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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je popis tvorby nabidkové ceny vystavbového projektu
za ucasti subdodavatell, optimalizovani evidence a vyhodnocovani subdodavateld a
navrh interniho zhodnoceni dokonceného stavebniho dila, ktery by mohl slouzit
vSem stavebnim firmadm s podobnymi problémy jako podklad pro budouci tvorbu
nabidkovych cen realizaci staveb. Uvodni &ast prace je vénovana legislativé v oblasti
vystavby a ocenovani. Dale prace popisuje zivotni cyklus vystavbového projektu
veéetné jeho ndkladl a vynost v jednotlivych fazich. Charakterizuje funkci Gcastnikti
vystavbového projektu a vztahy mezi nimi. Nésleduje popis piipravy a realizace
stavebnich zakézek pomoci subdodavatelskych firem zpohledu generdlniho
dodavatele stavby. Dalsi ¢ast diplomové prace je vénovana smluvnim vztahtl, tvorbé
cen a ocenovani ve vystavbé. Aplikacni ¢ast prace se zabyva tématem piipravy
nabidkového rozpoctu a stanoveni nabidkové ceny konkrétni stavebni zakazky do
vybérového fizeni. Je provedena analyza redlné zakazky vcetné popisu vlivu
subdodavatelti na nabidkovou cenu stavebniho dila. Na vybrané stavebni zakazce
jsou sledovany problematické oblasti v systému poptavani, vyhodnocovani a vybéru
subdodavatelti. Z vysledki provedené analyzy je navrZzeno doporuceni na jejich

zlepSeni.
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Abstract

Goal of this diploma thesis is the description of offering price at building project
with participation of many sub-suppliers, optimization of evidence and evaluation of
sub-suppliers. Part of the goal is as well proposal of internal evaluation of complete
construction work, which could serve to other construction companies with similar
problems as a base for further creation of offering price. Introductory part of this
diploma thesis focus on legislative in area of construction and pricing. In next
chapter the diploma thesis describes the life cycles of building project, including
costs and profit In each phases. The diploma thesis characterizes function of
participants of building project and relationship between them. In the next section
the description of preparation and realization of construction with help of sub-
suppliers from position of general supplier follows. Next section deals with
contractual relationship, pricing and appraisement in the middle of construction.
Practical part of diploma thesis works with the topic of preparation of offering
costing and set up of price of concrete building project for tender. You can find here
the analyses of real project including description of sub-supplier influence on final
price. Problematic part of selected project in area of system of demand, evaluation
and selection of sub-suppliers are monitored. Based on the results of analyses the

recommendation of improvement is offered.
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1 Uvod

Svou diplomovou praci veénuji problematice nabidkové piipravy generalniho
dodavatele stavby, ktery provadi svou Cinnost prostfednictvim subdodavatelskych
firem. Popisuji zpsob vybéru dodavatelii a jejich vliv na cenu stavebniho dila
v nabidkové ptipravé a realizaci. Vybrané téma a jeho okruh problémil je mi velmi
blizky, protoze se s nim denné setkdvam pii vykonu svého zaméstnani. Z tohoto
diivodu jsem se snazila navrhnout kroky vedouci k zefektivnéni fizeni subdodavatela

a vyhodnoceni jejich spolehlivosti.

Rozhodovani o optimalnim vybéru potencidlniho dodavatele spo¢iva ve snaze
o komplexni posouzeni vice specifickych kritérii. Naroky na vykonnost
dodavatelskych sluzeb se stale zvySuji a jejich kvalitu nelze stanovit pifimymi
metodami. Dodavatelské sluzby lze tedy hodnotit pouze porovnanim vhodné

kombinace vybranych kritérii s ptisluSnymi preferencemi hodnotitele.

Teoretickd ¢ast mé prace se vuvodu zabyva legislativou v oblasti vystavby,
stavebnich zakdzek a cen. Definuje pojmy tykajici se vystavby, které budou v textu
prace pouzity. Dale kratce popisuje rozdil mezi stavebnimi zakazkami vefejné¢ho a
soukromého sektoru. Rozsdhlejsi kapitola je vénovana jednotlivym fazim
vystavbového projektu a funkcim jeho ucastnikiim. Nasleduje charakteristika
dodavatelskych systémil vcetné jejich zpisobl zajisténi vystavby. Dalsi kapitola
prace se zabyva smluvnimi vztahy a obsahem smlouvy o dilo. Zavér teoretické Cast

préace je vénovan tvorb¢ cen a oceflovani stavebni produkce.

Praktickd cast mé prace se zabyva predstavenim stavebni spole¢nosti a reSersi
zakdzky, kterda mi byla pro tuto praci spolecnosti poskytnuta. U vybrané stavebni
zakdzky analyzuji jeji dodavatelskou piipravu a zplsob zpracovani nabidkového
rozpoCtu z nabidkovych cen subdodavateld. Popisuji zavedené systémy poptéavani,
vyhodnocovani a vybéru subdodavatelll stavebni spolecnosti. Na zakladé svych
dosavadnich poznatkil z praxe se budu snazit navrhnout efektivnéjsi zptisob fizeni a
sledovani subdodavek, které by mohlo vést ke snizeni nakladt, zvySeni kvality,

eliminaci mnozstvi kontrol a pfipadnych reklamaci.
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2 Legislativa

Legislativu Ceské republiky tvoii sbirka zékontl, které predstavuji obecné platné
pravni ptedpisy schvélené parlamentem. Z hlediska pravni ptevahy jsou zakony
nadfazeny tzv. podzakonnym pravnim piedpisim, vyhlaskdm a vlddnim nafizenim

ustfednich organt statni spravy.

Se stavebnim pravem, které je uzce spjaté s nemovitostmi, se stavebni podnikatelé
a stavebni spolecnosti setkavaji pti své kazdodenni ¢innosti. Pomérné velky rozsah
stavebnich pfedpist predstavuje znacnou komplikovanost v jejich orientaci a je
zapotiebi, aby byly dodavatelsko-odbératelské systémy kvalitné sepsany ve smlouve

o dilo a tim bylo zamezeno moznym budoucim sporim.

Stavebni pravo mizeme rozd¢lit na vefejné, které fesi vztah organu vefejné moci
spolu s ostatnimi G€astniky a soukromé, které se tyka osob v rovnocenném pravnim
vztahu. Ma prace se dotyka stavebniho prava soukromého, a proto zde zminuji
dilezity pravni predpis, kterym je Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., jehoz vyznam
je nadfazeny veSkerym technickym a ekonomickym normam. Obcansky zakonik ¢.
89/2012 Sb. upravuje soukromd prava osob a majetku, kterd nejsou obsaZena

v zadném jiném pravnim piedpisu. Je ¢lenén do nasledujicich péti Casti:

o Cast prvni — obecna &ast,

o (Cast druha — obecné préavo,

o (Cast tieti — absolutni majetkové pravo,
o (Cast &tvrta — relativni majetkova prava,

e (ast pata — ustanoveni spolecnd, ptechodnd, zavérecna.

Obgansky zakonik ¢ 89/2012 Sb. definuje a sjednocuje zavazkové vztahy v Ceské
republice. Zavazek vznika uzavienim smlouvy, kdy se ob¢ strany zavazuji fidit se
jejim obsahem pii ur€itém plnéni. Smlouva méa za ukol chranit ob¢ strany pfi

mozném pochybeni. [1,2]
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2.1 Legislativa vystavby

vvvvvv

e 500/2004 Sb. Spravni fad,

e 183/2006 Sb. Zakon o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon),

e 184/2006 Sb. Zakon o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo stavbeé (zdkon o vyvlastnéni),

e 186/2006 Sb. Zikon o zmén€ nékterych zakonl souvisejicich s pfijetim
stavebniho zdkona a zdkona o vyvlastnéni (zménovy zakon),

e 268/2009 Sb. Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby,

e 398/2009 Sb. Vyhlaska o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujici
bezbariérové uzivani staveb,

e 498/2006 Sb. Vyhlaska o autorizovanych inspektorech,

e 499/2006 Sb. Vyhlaska o dokumentaci staveb,

e 500/5006 Sb. VyhlaSka o twzemné analytickych podkladech, wUzemné
planovaci dokumentaci a zpisobu evidence izemn¢ planovacich ¢innosti,

e 501/2006 Sb. Vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuZzivani izemi,

e 503/2006 Sb. Vyhlaska o podrobnéjsi upravé uzemniho rozhodovéni,
uzemniho opatfeni a stavebniho fadu,

e 146/2008 Sb. Vyhlaska o rozsahu a obsahu projektové dokumentace
dopravnich staveb,

e 590/2002 Sb. Vyhlaska o technickych pozadavcich na vodni dila.*

2.2 Legislativa stavebnich zakazek

o 24

e 134/2016 Sb. Zakon o zadavani vefejnych zakazek,

e Smérnice Evropského parlamentu a rady ¢. 2014/24/EU,
e Smérnice Evropského parlamentu a rady ¢. 2014/25/EU,
e 139/2006 Sb. Koncesni zakon,

' UVADI PRAMEN: TOMANKOVA, Jaroslava a Dana CAPOVA. Management staveb. Praha:
FinEco, 2013, s. 30. ISBN 978-80-86590-12-7.

12



168/2016 Sb. Vyhladska o uvefejiiovani formulafi pro ucely zdkona o
zadavani vetejnych zakdzek a nalezitostech profilu zadavatele,

169/2016 Sb. Vyhlaska o stanoveni rozsahu dokumentace vefejné zakazky na
stavebni prace a soupisu stavebnich praci, dodavek a sluzeb s vykazem
vymér,

170/2016 Sb. Vyhlaska o stanoveni pausalni castky ndkladt fizeni o
pfezkoumani tkonil zadavatele pii zadavani vetejnych zakazek,

260/2016 Sb. Vyhlaska o stanoveni podrobnéjSich podminek tykajicich se
elektronickych nastroji, elektronickych ukonli pfi zaddvani vetfejnych
zakazek a certifikatu shody,

248/2016 Sb. Vyhlaska o nalezitostech obsahu Zadosti o pfedchozi stanovisko
k uzavieni smlouvy a ke zméné zdvazku ze smlouvy podle zadkona o zaddvani
vetejnych zakazek,

172/2016 Sb. Natizeni vlady o stanoveni finan¢nich limitd a ¢astek pro ucely

zakona o zaddvani vetejnych zakazek. [1,3]

2.3 Legislativa v oblasti cen

o 24

526/1990 Sb. Zakon o cenach,

151/1997 Sb. Zakon o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich predpisi.”

? UVADI PRAMEN: SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renita. Ocefiovani v ramci vystavbového
projektu: (propocty, polozkové rozpocty). Praha: Ceské vysoké uceni technické v Praze, Fakulta
stavebni, 2013, s. 8. ISBN 978-80-01-05226-6.
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3 Vymezeni zakladnich pojmu

Obsahem této kapitoly bude vysvétleni zakladnich pojmu, které budou v praci

pouZity.

Projekt je dle normy ISO 1006 definovan jako jedine¢ny proces sestavajici z fady
koordinovanych a fizenych Cinnosti s daty zahdjeni a ukonceni, provadény pro
dosazeni pfedem stanoveného cile, ktery vyhovuje specifickym pozadavkiim, véetné

omezeni danych casem, naklady a zdroji. [5]

Kazdy projekt ma urcity zacatek a konec, cil, rozsah praci, ndklady a organizaci.
Sklada se zjednotlivych dil¢ich Cinnosti, na kterych vzdjemné spolupracuji jeho
ucastnici. Pro efektivni fizeni projektu je potfeba spravnd koordinace za Ucelem
dosazeni pfedem stanoveného cile, kterym je v kazdém ptipadé - uspésny projekt.
Existuje graficky model zakladnich parametri projektu Projektovy trojimperativ,

ktery vyjadiuje prolinajici se parametry co, jak a za kolik ma byt vytvoteno. [5,6]

VYSTUPY Cco

/ PROJEKT \

cas 2 \ NAKLADY KDY £~ N\ ZA KOLIK

Obrazek 1: Projektovy trojimperativ

[Vlastni zpracovani]

Stavba je dle Stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. stavebni dilo, které vznika stavebni
nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni,

pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.

Stavba ptedstavuje vytvorené konstrukéni dilo, které byva architektonicky a
technicky navrzeno. Stavbou je oznaCovadna i ¢ast nebo zména dokoncené stavby,

kterou je nastavba, pristavba ¢i stavebni Giprava. Stavbu mtizeme délit na novostavbu

14



a rekonstrukci. Podle charakteru a ucelu miZeme stavby rozdélit na pozemni,

dopravni, podzemni, vodohospodarské a specialni. [6,7]

Stavebni objekt je technicky samostatna a prostorové ucelend cast stavby, ktera plni
svilj ucel. Rizné druhy stavebnich objektli jsou obsazeny v Jednotné klasifikaci

stavebnich objektt (JKSO). Nejcastéjsi formou stavebniho objektu jsou budovy. [1]
Priklad tfidéni stavebnich objektt dle JKSO:

e 801 Budovy obcanské vystavby,

e 802 Haly obcanské vystavby,

e 803 Budovy pro bydleni,

e 811 Haly pro vyrobu a sluzby,

e 812 Budovy pro vyrobu a sluzby,

e 814 Nadrze a jimky Cist. vod a ost. pozemni nadrze, jimky,
e 815 Objekty pozemni zvlastni,

e 821 Mosty,

e 822 Komunikace pozemni a letisté,

e 823 Plochy a upravy uzemi,

e 824 Drahy kolejové,

e 825 Objekty podzemni (mimo duilni),

e 827 Vedeni trubni dalkova ptipojna,

e 828 Vedeni elektrickd a drahy visuté,

e 833 NadrZe na tocich, upravy toki a kanaly,
e 928 Opravy a udrzba,

e 096 Demolice. *

* UVADI PRAMEN: JKSO. Object moved [online]. [cit. 02.12.2018].
Dostupné z: http://www.stavebnistandardy.cz/thu/jkso.asp.
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Stavebni pozemek je Cast hranicemi vymezeného Uzemi, uréeny k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim nebo regulacnim planem. Pro stavebni ucely za stavebni
pozemky oznaCujeme nezastavéné pozemky a zastavéné pozemky, které jsou
evidované v katastru nemovitosti. Dale mezi stavbami pozemek fadime uzemi
skute¢n¢ zastavéné stavbami, které v katastru nemovitosti evidované byt nemusi.

[1,9]

Stavebni zakdzka je potvrzenou objednavkou, vystavenou na dodavku zbozi, prace
nebo sluzby za ucelem realizace nového nebo Upravy stavajiciho stavebniho dila.
Zpravidla byva pfedmétem uzavieni smlouvy o dilo. Stavebni zakdzkou je chapana
zakdzka na stavebni prace a jejich realizace je zajiSténa stavebnimi firmami. Stavebni
zakazkou muze byt novostavba ¢i rekonstrukce stavajiciho objektu, modernizace

objektu nebo jeho rozsiteni.[9]

Stavebni prdce jsou Cinnosti ve vystavbé, prestavbeé, rekonstrukci, udrzbé stalych i
docasnych budov a staveb. Soucasti stavebnich praci jsou montazni prace stavebnich
konstrukci vcetné hodnoty zabudovaného materidlu a konstrukci. Tfidime je dle

Ttidniku stavebnich konstrukci a praci (TSKP). [10]
Ttidnik stavebnich konstrukei a praci (TSKP):

e 0: Vedlejsi rozpoctové naklady,

e 1: Zemni prace,

: Zakladani, zpevilovani hornin,

: Svislé a kompletni konstrukce,

: Vodorovné konstrukce,

: Komunikace pozemni,

: Upravy povrchi, podlahy a osazovani vyplni,
: Konstrukce a prace PSV,

: Vedeni dalkova a ptipojna,

[ ]
O© 0 9 N W K LN

: Ostatni konstrukce a prace, bourani, *

* UVADI PRAMEN: Ciselniky - TSKP. Cenové soustavy URS [online]. Copyright © URS Praha a.s.
2018 [cit. 02.12.2018].
Dostupné z: https://www.cs-urs.cz/ciselniky-online/tskp/.
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Cena znamend sménnou hodnotu zbozi, vyrobkil ¢i sluzeb, vyjadienou v penézich.

Vychazi z néklada, poptavky a konkurence na trhu. [1,9]

Poptavka vyjadiuje spoleCenskou potifebu urcitého zbozi, praci nebo sluzeb.
Vyjadifuje zajem spotiebitele o koupi ur€itého zbozi za ur€itou cenu. Ve vystavbé je
poptavkou oznaCovana snaha investora ¢i stavebnika naptiklad na zhotoveni stavby,

dodavku stavebnich vyrobki, zafizeni a praci. [9]

Nabidka znamena navrh uzavieni smlouvy jedné osoby druhé. VétSinou predstavuje
reakci na poptavku. Byva predmétem vybérovych fizeni vefejnych i soukromych
zakazek. [9]
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4 Stavebni zakazky

Stavebni zakdzky mizeme dle zadavatele (investora) a zpiisobu financovani rozd¢lit

na tyto druhy:

e Vefejné zakdzky — investorem je stat, resp. instituce statni spravy a
samospravy nebo jiné organizacni slozky statu,

e Soukromé individualni — investorem je fyzickd osoba, kterd nerealizuje
stavebni zakazku v radmci své podnikatelské ¢innosti,

e Soukromé v podnikatelské sféfe — investorem je fyzick4 neb pravnicka osoba,

ktera realizuje stavebni zakazku v rdmci své podnikatelské ¢innosti. [12]

4.1 Verejna zakazka

Vefejna zakazka vznika na zéklad¢ uzavieni smlouvy o dilo mezi zadavatelem a
jednim ¢i vice dodavateli na provedeni dodavek, sluzeb a stavebnich praci.
Zadavatelem je vtomto piipade stat nebo samospravné celky ¢i prispévkoveé
organizace nefinancované statem, fyzickd ¢i pravnicka osoba, u které je zakazka
hrazena z vice jak 50% ze statnich finan¢nich prosttedkli nebo osoba, ktera provadi

vyznamnou ¢innost v oblasti plyndrenstvi, teplarenstvi apod.

Predmétem vetejné zakazky mtize byt tedy potfizeni véci ¢i poskytnuti ¢innosti
obsazenych v Jednotné klasifikaci stavebnich objekti (JKSO) nebo realizace stavby,
kterda plni hospodatskou a technickou funkci nebo projekéni ¢innost, paklize jsou

zadany spolecné se stavebnimi pracemi.

Finan¢ni limit vefejnych zakazek na stavebni prace je stanoveny nafizenim vlady,
obsahujicim ptislusné predpisy Evropské unie. VysSe finan¢niho limitu je ur€ena dle

druhu zadavatele a typu vetejné zakazky. [12, 13]
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Dle vyse ptedpokladané hodnoty délime vefejné zakazky na:

e Nadlimitni — pfesahuje nebo je rovna stanovenému finanénimu limitu,

e Podlimitni — nepfesahuje stanoveny financni limit,

e Malého rozsahu — u dodavek a sluzeb méné nez 2 000 000 K¢ bez DPH,
u stavebnich praci méné nez 6 000 000 K¢ bez DPH.

Druhy zadavacich tizeni vefejnych zakazek dle zakona ¢. 143/2016 Sb. o zadavani

vetejnych zakazek:

e ZjednodusSené podlimitni fizeni,
e Oteviené fizeni,

o UZSi fizeni,

e Jednaci fizeni s uvetejnénim,

e Jednaci fizeni bez uvetejnéni,

e Rizeni se soutéznim dialogem,
e Rizeni o inovaénim partnerstvi,

e Koncesni fizeni,

e Rizeni pro zadani vetejné zakézky ve zjednoduSeném rezimu.

Utastnici vybérového fizeni musi spliiovat jasné dané zakladni, profesni,
ekonomické a technické kvalifikaéni pozadavky. Ucastnik nesmi mit dafové
nedoplatky, nesmi byt pravomocné odsouzen, nesmi mit nedoplatek zdravotniho
pojisténi, ktery neni v likvidaci a proti kterému nebyl v dosavadnim prubehu 3 let
vyhlasen konkurz. Ugastnik musi predlozit vypis z obchodniho rejsttiku, doklad o
opravnéni k podnikani, firemni rozvahu, vysi obratu, pojistnou smlouvu a vybrané

referen¢ni stavby.

cvwvr

nejlepsi pomér mezi kvalitou a cenou se zohlednénim ndkladd Zivotniho cyklu

stavby, ¢asového harmonogramu vystavby, kvality, jakosti a délky zaruky. [12, 13]
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4.2 Soukroma zakazka

Podle toho, zda investor realizuje stavbu v rdmci své podnikatelské ¢innosti, miizeme
soukromé stavebni zakazky rozd¢lit na individudlni zakazky a zakazky v rdmci

podnikatelské sféry.

Ve své praci se budu déle vice vénovat zaddvanim, pribé¢hu a vyhodnoceni
vybérového fizeni soukromé zakazky. Charakteristika vybérovych fizeni
soukromych zakazek neni ze zdkona jasn¢ stanovena a jejich pribéh si investor
(zadavatel) ur¢i sam. Zadavatel stavby spolu s dodavatelem stavebnich praci
uzaviraji smlouvu o dilo dle Obcanského zakoniku ¢ 89/2012 Sb. a Obchodniho
zakoniku ¢. 513/1991 Sb. Smlouva o dilo obsahuje piredem sjednanou cenu za
realizaci dila, o nalezitostech smlouvy o dilo se budu zminovat v dal$ich kapitolach

své prace. [13]
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5 Vystavbovy projekt

Vystavbovy projekt ptedstavuje proces slozeny zkoordinovanych a ftizenych
¢innosti, prostfednictvim kterych se mySlenka investiéniho zdméru méni
v provozuschopnou stavbu. Pro vystavbovy projekt je charakteristicky cCasoveé

vymezeny termin, ktery je dan jeho pfesnymi daty zahdjeni a ukonceni.

Jiz v pfedinvesti¢ni fazi vystavbového projektu je dilezité, aby mél konkrétné
definované cile, kterych se ma dosahnout. Tyto cile nasledné urcuji pribéh celého

projektu. Mlze se jednat o cile vécné, Casové ekonomické nebo mimoekonomickeé.

[6]

VSechny c¢innosti zahrnuté ve vystavbovém projektu je nutné planovat,
organizovat, financovat, kontrolovat a vyhodnocovat. Jeho Zivotni cyklus ¢lenime do
faze predinvesticni, investi¢ni a provozni. Tyto faze se mohou vzijemné prolinat,
pokud je to Casové nebo rizikové piijatelné. ZvySené riziko pro projekt nastava
v jeho pocatecni fazi pii nerovnomérné rozlozenych nékladech nebo v neptiznivych
situacich, kterymi jsou napiiklad slozitd spravni fizeni ¢i nevhodny vybér

dodavateld. [14]

FAZE

PREDINVESTICN{ INVESTICN] PROVOZN{

naklady

momost

ovlivnéni V)'-'S'e\ e

nakladi ve. N

dalsich S

vlastuosti S
produktu —
projektu+riziko

Obrazek 2: Faze vystavbového projektu a znazornéni ovlivnitelnosti naklada

[TOMANKOVA, Jaroslava a Dana CAPOVA, 2013, s. 12]
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Jednotlivé faze vystavbové projektu jsou fizeny managementem, ktery se sklada
z jednotlivych Ucastnikid vystavby. Ti maji povinnost fidit a organizovat cely proces,
provadét prubézné kontroly a rozhodovat. Snazi se splnit pfedem stanovené cile

projektu s dodrzenim kvality, terminu a naklada. [1,6]

5.1 Funkce ucastnikii vystavbové projektu

Managementem ve vystavbé se zabyvaji primarné jeho hlavni Gi€astnici, kterymi jsou
investor nebo stavebnik, projektant se Cleny projektového tymu, zhotovitel stavby

neboli dodavatel, subdodavatel¢, provozovatel stavby a uzivatelé.

Investorem je fyzickd ¢i pravnickd osoba, kterd prostfednictvim svych finan¢nich
zdrojii realizuje sviij investicni zamér ve vystavbé. Byva nazyvan také zadavatelem
stavby, stavebnikem ¢i developerem. Pro svou investici vybird dal$i jmenované

zucastnéné osoby.

Projektantem je fyzickd ¢i pravnickd osoba, kterd k vykondvani své cCinnosti
obdrzela opravnéni (autorizaci) dle zédkona ¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani
autorizovanych architekti a o vykonu povolani autorizovanych inzenyrii ve
vystavbeé. Je odpovédnd za ndvrh a zpracovani jednotlivych stupnii projektové

dokumentace.

Zhotovitel (dodavatel) stavby je fyzicka ¢i pravnicka osoba, ktera zajiStuje realizaci
stavby dle zpracované projektové dokumentace. Je zavazan investorovi smlouvou o
dilo a plni pravni pozadavky v ni uvedené. Zajistuje dodavku stavebnich praci, nese

za né zaruku a odpovida za kvalitu jejich provedeni.

Subdodavatel je osoba specializovand na konkrétni profesi, ¢i profese, kterd plni
vybranou ¢ést stavebni praci pro dodavatele. Uzavird smlouvu o dilo s generalnim

dodavatelem stavby, nikoliv pfimo s investorem.

UZivatel (provozovatel) je fyzicka ¢i pravnickd osoba, kterd provozuje nebo néjakym
zpiisobem uziva stavbu. Nejvyse postaveny manazer provozu zodpovidd za spravny

provoz stavby a nastavuje vyhovujici podminky pro jeji uzivani. [1,6]
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5.2 Zivotni cyklus vystavbového projektu

5.2.1 Predinvesti¢ni faze

Predinvesticni (pfipravna faze) obecné zac¢ind moznosti investovat do vystavby. Dale
pokracuje uvazovanim o optimalni varianté projektu a jeho celkové koncepci, véetné
dilezitych finan¢nich analyz a kon¢i rozhodnutim, zda bude tato investice vyhodna
pro doty¢ného vynosnd. V praxi tato fdze konci izemnim rozhodnutim o umisténi

stavby.

Budouci investor vybird ptiznivou lokalitu s vhodnym stavebnim pozemkem a
zjiStuje informace o potfebnych povolenich. I kdyz v této fazi je jesté¢ plno véci
v projektu s otaznikem, je diilezité snazit se i pfesto seskupit co nejvice informaci o
projektu a vyhodnotit je. Musi byt vytvoifena dostatecnd dokumentace pro
rozhodovani o realizaci projektu, obvykle se jedna o dokumentaci na zaklad¢ studii.
Projektové studie predstavuji prvni stupen projektové dokumentace, kterd vSak jeste
nespliuje atributy projektu ke stavebnimu povoleni. Je navrzen postup projektu se
stanovenymi cili, identifikovana rizika a nebezpec¢i projektu. Byva odhadovana

prvotni cena stavby. [1]

5.2.2 Investic¢ni faze
Investi¢ni fize je slozena z nasledujicich etap:

e investicni pfiprava - probiha do zadani zakdzky dodavatelim, ktefi stavbu
realizuji,

e realizacni pfiprava - probiha do poc¢atku praci na stavenisti,

¢ realizace (zhotoveni stavby na stavenisti) - probiha do otestovani v§ech
funkci stavby, proskoleni budoucich uzivateld nebo personalu provozovatele

a nasledném uvedeni stavby do provozu.

Tato faze je velmi dulezitd pro investicni a realizaéni ptipravu. Po rozhodnuti o
uskuteénéni realizace projektu byvaji uzavirany smlouvy, pfipravuje se casové
planovéani s konkrétnimi terminy, rozd€luji se finan¢ni prostfedky a je potieba
vypracovat dal$i vyssi stupenn projektové dokumentace v rozsahu dokumentace pro

stavebni povoleni v ndvaznost na zpracovanou studii z pfedchozi faze. Na zaklad¢
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predlozeni této dokumentace jiz miize byt udéleno stavebni povoleni nebo souhlas na

zaklad¢ ohlaseni stavby. [1]

V investicni fazi dochdzi k zajisténi inzenyrskych siti, upfesnéni specifikaci a
k podrobnéjSim analyzam projektu. Vybiraji se optimalni varianty feSeni
z predinvesticni faze. Je potieba vSechny casti projektu, aby fungoval jako celek.
Musi se urcit vySe rozpoctovych naklada na jeho vystavbu dle zpracované projektové

dokumentace a stanovit podrobny plan organizace vystavby.

V této fazi investor vyhlasuje vybérové fizeni na generalniho dodavatele stavby.
Dodavatelé prosttednictvim své nabidkové ptipravy zpracovavaji nabidkovou cenu
dle zadavaci dokumentace zakazky. Po ptedlozeni vSech cenovych nabidek od
dodavatelskych uchazecii, vybere investor nejvyhodnéjsi cenovou nabidku a s jejim
autorem uzavie smlouvu o dilo na realizaci stavby. Poté zhotovitel stavby piipravi

realiza¢ni dokumentaci pro vyrobni ptipravu.

Z pohledu dodavatele zacina realizace stavby pfedanim stavenis$té a trva az do
uvedeni stavby do provozu a obdrzeni kolauda¢niho souhlasu. V této etapé dodavatel
postupuje dle predané zadavatelské dokumentace. Dodavatel musi béhem své
¢innosti zaznamenavat a zapracovavat vSechny doplnéné zmény v zadani. Investor se
spolu s dodavatelem ucastni kontrolnich dni a koordina¢nich schiizek. Probiha
pribéznd kontrola provedeni stavebnich praci, zda jsou v souladu s navrzenym
Casovym planem a posuzuje se jejich kvalita provedeni. Hlidaji se pozadavky
spojené se stavebnim povolenim, projektovou dokumentaci, technickymi normami a

standardy.

Termin pfedani a ptfevzeti dila musi byt pevné stanoven ve smlouvé o dilo.
Povinnosti dodavatele stavby je zkompletovat veSkeré doklady o pouzitych
materidlech. Pfedani a pfevzeti stavby vznikd na zéklad¢ sepsaného ptredavaciho
protokolu, ve kterém se zadavatel stavby vyjadii, Ze dilo pfebird od zhotovitele
s vyhradami nebo bez vyhrad. Pokud jsou zadavatelem zjiStény néjaké vady a

nedodélky, musi je zhotovitel odstranit do terminu, stanoveném ve smlouvé o dilo.

[1]
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V zavéru této faze a po dokonceni realizace stavby se vyhotovi dokumentace
skutecného provedeni vcetné fotodokumentace, kterd musi byt doloZena ke
kolaudaci. Nastava zavérecné vyuctovani a vyhotoveni zavérecné faktury stavby dle
proplacenych zdloh a dil¢ich faktur, smlouvy o dilo véetn¢ vSech rozpoctovych

dodatki, ptipadné i soupis vicepraci ze stavebniho deniku. [1]

5.2.3 Provozni faze

Féaze uzivani (provozni, ukonCovaci) nastavd po dokonceni stavby v zaru¢ni dobe.
Stavba je evidovana v katastru nemovitosti. Uzaviraji se smlouvy s dodavateli
inzenyrskych siti a budoucimi kupci ¢i najemci. Stavba se zazind provozovat dle
ucelu, kjakému byla vybudovéna. V zavéru této faze dochazi k finanénimu

vyrovnani vSech zacastnénych osob a k zavérenému vyhodnoceni projektu.[1,6,14]

Uroven &innosti | Uroven Einnosti Cislo faze Urovef vykonové faze
zhotovitele investora projektové ¢innosti
1 Zadani stavby
Predinvesti¢ni 2 Studie, navrh fedeni stavby
3 Dokumentace pro Gzemni fizeni
4 Dokumentace pro st. povoleni
Navhovanl 5 Dokumentace zadavaci
stavby
6 Dokumentace pro provedeni
stavby
Nabidka 7 Vybér zhotovitele
8 Autorsky a technicky dozor
9 Uvedeni stavby do provozu
Realizace stavb - -
Y Dokumentace realizaéni
(dodavatelska)
. Dokumentace skute¢né¢ho
Realizace stavby provedeni
Dokumentace uvedeni stavby do
provozu
Uzivani stavby Dokumentace provozu stavby
Facility Plan oprav a 4drzby stavby
management

Obrazek 3: Urovné investorskych &innosti

[http://fast10.vsb.cz/kuda/Ekonomika/P%F8edn%E1%9Aky%202012/04 Investorsk%E1%20%ES8i
nnost.pdf]



5.3 Naklady a vynosy vystavbového projektu

Finan¢ni cile vystavbového projektu se odviji od druhu stavebni zakazky. Ty
rozdélujeme dle zpiisobu financovani na vetejné a soukromé. Cil vefejnych zakazek
byva v kazdém pripadé ndvratnost vlozené investice. Hlavni ¢ast zpétného ziskani
finan¢nich prostfedkti tvofi prodej, prondjem nebo provozovani. U soukromych
zakdzek je hlavnim cilem vytvofeni zisku, €ili kladného rozdilu mezi vynosy a

néklady. [1]

V ptedprojektové fazi se nejprve zpracovava propocet stavby. Jedna se o prvotni
stanoveni orienta¢ni ceny stavby, dle svych objemovych, délkovych a ploSnych
vymér. Ceny stavebnich praci se urcuji dle cenovych ukazateli ve stavebnictvi
platnych pro dany rok, dle zkuSenosti z ptedchozich podobnych staveb v kombinaci
s odbornymi odhady. Ocenuji se ndklady na pofizeni stavebniho pozemku ¢i stavajici
stavby, zakladni rozpoctové néklady na technologickou ¢ast, ndklady na projektové a
prazkumné prace, vedlejsi rozpoctové néklady na zatizeni stavenisté, naklady na
vybaveni a zafizeni stavby, finanéni rezerva propoctovych ndkladi pro eliminaci
odchylky cen a ostatni ndklady. Investor si diky takovému propoctu oveéti své

finan¢ni moZznost a ptipadné navrhne varianty uspor.

V investi¢ni fazi se propocet uptfesiiuje do podoby polozkového rozpoctu, kde
jsou jiz podrobnégji specifikované jednotlivé polozky rozpoctu. Podkladem pro
zpracovani polozkového rozpoctu musi byt dokumentace pro stavebni povoleni nebo
dokumentace pro provadéni stavby a zpracovava ho bud sdm investor, nebo
dodavatel, pokud investor vyhladsi vybérové ftizeni s zadosti o vypracovani

nabidkového rozpoctu.

Mezi naklady na uZzivani vynaklddané v provozni fazi vystavbového projektu
miizeme zafadit rizné servisni poplatky, ro¢ni hrazeni pojisténi, ostrahu objektu,

uklidové sluzby, likvidaci odpadu, vodu, energii, sadové upravy apod. [1]
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6 Vztahy mezi ucastniky vystavbového projektu

Investor zajiStuje vystavbu ¢i upravu nebo opravu stavby prostfednictvim
dodavatelskych systémtl. Dodavatelské systémy jsou tvofeny jednim nebo vice

dodavateli, ktefi vstupuji s investorem do smluvniho vztahu.

Pokud se jedna o systém vice dodavatel, investor uzavird smlouvu o dilo
s kazdym dodavatelem zvlast. Pokud se jedna o systém jediného dodavatele, investor
uzavird smlouvu pouze snim. Tohoto jediného dodavatele oznaCujeme za
generalniho, ktery dale navazuje spolupriace a uzavird smlouvy s jednotlivymi
subdodavateli stavebnich praci. Tyto moznosti dodavatelskych systémil je mozno

kombinovat v pribéhu projektu.
Zakladni druhy dodavatelskych systémi dle vazeb mezi jejich Gi€astniky:

e TradiCni,
e . Nakli¢*,

e Systémy spolufinancovani soukromého a vetejného sektoru. [1]

6.1 Tradi¢ni dodavatelsky systém

Vtomto systému uzavird investor smlouvu o dilo s projektantem, ktery nese
odpovédnost za uplnost a spravnost zpracovani projektové dokumentace
v dohodnutém rozsahu, Case a cené¢ a generdlnim dodavatelem, ktery nese
odpovédnost za kvalitu realizace stavby dle platné verze projektové dokumentace dle
dohodnutych smluvnich podminek. Soucinnost projektanta a generdlniho dodavatele

se lisi podle typu zakazky, byva upravena v jednotlivych normach s investorem. [1]
Postup vystavby v tradiénim dodavatelském systému:

1. Investor zpracuje poptavku architektovi ¢i projektantovi na stavbu -
specifikace parametrii, ur¢eni maximalnich moznych naklada stavby,
2. Projektant vypracuje kompletni projektovou dokumentaci véetné zadavaci

dokumentace s vykazem vymér pro nasledné zpracovani cenovych nabidek,
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3. Investor uskutecni vybérové fizeni na generdlniho dodavatele stavby-
uchazeci predkladaji své vypracované cenové nabidky na zhotoveni stavby,

4. Investor vyhodnoti cenové nabidky od uchazect a zvoli vitéze vyberového
fizeni,

5. Investor uzavird smlouvu o dilo s vitéznym generalnim dodavatelem stavby.

[1,15]

' PROJEKTANT
INVESTOR — : SUBDODAVATELE
| GENERALNT{
DODAVATEL
VLASTNI
VYROBA

Obrazek 4: Tradi¢ni dodavatelsky systém

[Vlastni zpracovani]

6.2 Dodavatelsky systém ,,na kli¢‘‘ (DesignBuild)

V tomto systému uzavira investor smlouvu o dilo s jedinym dodavatelem, ktery ma
odpovédnost za celou vystavbu od zpracovani projektové dokumentace az po

naslednou realizaci stavby za dohodnutych smluvnich podminek.
Postup vystavby v dodavatelském systému ,,na klic*‘:

1. Investor sdm obstara projektovou dokumentaci véetné dokladl pro izemni
fizeni

2. Investor zpracuje poptavkovou dokumentaci na dodavky ,,na kli¢*,

3. Investor uskute¢ni vybérové tizeni — uchazeci predkladaji nabidky na
technické fesSeni, rozpocet nakladli a casovy harmonogram provadénych
praci.

4. Investor zvoli vitéze vybérového tizeni,

5. Vitéz vybérového fizeni dopracuje dokumentaci pro stavebni fizeni a

nasledné pro ziskani stavebniho povoleni realiza¢ni dokumentaci. [1,15]
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PROJEKTANT

INVESTOR | {SUBDODAVATELE
GENERALN{
DODAVATEL
VLASTNI
VYROBA

Obrazek 5: Dodavatelsky systém ,,na kli¢*

[Vlastni zpracovani]
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7 Dodavatelské zajiSténi vystavby
a rekonstrukci

Dodavatel stavby se podili na vystavbovém projektu v investicni fazi v realizacni
fazi a realizaci. Hlavnim cilem dodavatele stavebnich praci je uspét ve vybérovém
fizeni, ziskat zakazku, kvalitné ji dle uzaviené smlouvy o dilo zrealizovat a

v kone¢né fazi vytvorit zisk.
Faze vystavbového projektu z pohledu realiza¢ni firmy:

e Nabidkova ptiprava,
e Piedvyrobni ptiprava,
e Vyrobni piiprava a realizace,

e Dokonceni stavby. [1,16]

7.1 Nabidkova priprava dodavatele

Cilem nabidkové ptipravy je ziskat stavebni zakdzku ve vybeérovém fizeni a uzavrit
smlouvu o dilo se zadavatelem stavby. Podstatou Uspéchu je piedevsim kvalita
zpracované nabidky, kterd miize ovlivnit jak zadavatele, tak 1 vysledek vybérové

fizeni.

Zacatkem nabidkové ptipravy je predani a ptfevzeti podkladi pro zpracovani
zakazky. U vefejné zakéazky se jednd o predani zaddvaci dokumentace a u soukromé
zakdzky o podklady poskytnuté zadavatelem k ocenéni. Konec nabidkové ptipravy
souvisi s odevzdanim nabidkové ceny. Termin odevzdani cenové nabidky byva velmi
kratky a je stanoven zadavatelem stavby. Dodavatel pfi zpracovani nabidky
kontroluje projektovou dokumentaci a vytvari, ptipadné¢ upravuje jiz hotovy vykaz

vymér. [1]
Nabidkovou piipravu ve stavebni firmé mizeme rozdélit na tyto dvé ¢asti:

e Vyrobni kalkulace — prace provedené vlastnimi pracovniky,
e Subdodéavky — prace, které nelze provést pracovniky, poptavaji se

u subdodavateld.
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Vyrobni kalkulace zpracovava ve stavebni firm¢ tym kvalifikovanych rozpoctari
pomoci softwaru pro ocenovani stavebnich praci. Vyrobni kalkulace jsou
kalkulovany na kalkula¢ni jednici a pfedstavuji plan vlastnich nadkladl na stanoveny
objem stavebnich praci. Subdodavky ve stavebni firmé zajiStuje tym
kvalifikovanych ptipravaii. Na jednotlivé stavebni prace, které neni firma schopna
zajistit vlastnimi silami, jsou poptavani subdodavatelé tak, aby vyslednd cena
zakdzky byla ve vybérovém fizeni konkurenceschopna. Obvykle se na jednotlivé
stavebni prace poptdva 3-5 subdodavateld, jejichz cenové nabidky se poté
porovnavaji a vyhodnocuji. Vysledna cena na poptavané stavebni prace pridand do
rozpoctu nemusi byt totoznd s nabidkovou cenou od subdodavatele, byva upravena

prosttednictvim vrcholového managementu a strategie stavebni firmy. [1]

DalSim krokem nabidkové ptipravy je zpracovani planu organizace vystavby, ktery

obsahuje:

e Jednoduchy casovy plan stavby,

® Reseni zafizeni staveniSté.

Soucasti nabidkové ceny je i ndvrh smlouvy o dilo. Na smlouvé o dilo se podili
pravnik stavebni spolecnosti spolu stechnologem, ekonomickym oddélenim a
oddélenim ptipravy staveb. Pfedmétem smlouvy o dilo je nabidkova cena, termin
zahdjeni a dokoncCeni stavby, platebni podminky, soucinnost smluvnich stran a

zaruka. [1]

7.2 Predvyrobni priprava dodavatele

V ptipadé, Ze stavebni firma zvitézila ve vybérovém fizeni a pozadovanou stavebni
zakdzku ziskala, byla uzaviena smlouva o dilo s investorem, tak nastdva predvyrobni
pfiprava dodavatele stavby. Konkrétni stavba ziskd své evidentni Cislo pro
oznatovani vSech dokladii sni souvisejicich a je pfidélena hlavnimu
stavbyvedoucimu, ktery nese odpovédnost za soulad provadéné stavby s projektovou
dokumentaci a provadéni praci dle nabidkového rozpoctu. Stavbyvedouci dale tizce

spolupracuje s oddélenim ptipravy staveb pii zajisStovani subdodavek.

V ptedvyrobni piipravé jsou obstaravany dokumenty pro zahajeni stavby, jako
jsou nutné zdbory, uzivani vetejnych komunikaci, ¢i napojeni stavby na zdroje.
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Zajistuji se pracovnici, material, stroje energie a zafizeni staveniSté. Je sestavovan
Ceny subdodavek se v této fazi obvykle prepoptavaji dle uptesnéné specifikace nebo
se vyjednava o vysi jejich ceny. Proto se jejich cena v predvyrobni fazi miize liSit.
Postupné se objedndvaji prvni prace subdodavateli na stavbé dle ¢asového planu a

uzaviraji se s nimi smlouvy o dilo. [1]

7.3 Vyrobni priprava dodavatele

Vyrobni pfipravou se rozumi samotnd realizace stavebni zakazky. Plynule navazuje
na pfedvyrobni pfipravu a probiha dle uzaviené smlouvy o dilo. Vyrobni ptiprava
musi fesit vSechny problémy spojené s realizaci stavby a musi zaznamenavat zmény,

umét na n¢ reagovat a zapracovavat je do planu postupu praci.

Dtlezitymi podklady pro realizaci zakazky je dokumentace pro provadéni stavby,
smlouva o dilo a ptfedchozi ptiprava dodavatele. Potiebné dokumenty pro realizaci
z nabidkové a pfedvyrobni ptfipravy jsou vyrobni kalkulace, Casovy plan vystavby,
zafizeni stavenisté, zajiSténi subdodavek a kontrolni a zkuSebni plan. Klicovou
osobou v dob¢ realizace je stavbyvedouci, ktery zajistuje soulad provadéné stavby

s projektovou dokumentaci.

Vysledkem vyrobni pfipravy je protokol o piedani a prevzeti stavby. Také
probihaji operativni plany a controlling. V zdvéru této faze nastdvd konecna

fakturace, zavére¢né vyhodnoceni stavby a vysledné kalkulace. [1]
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8 Smluvni vztahy

8.1 Navrh na uzavreni smlouvy - nabidka

Definici nabidky uvadi Obgansky zakonik &. 89/2012 Sb. v CASTI CTVRTE —
RELATIVNI MAJETKOVA PRAVA, HLAVE II, dilu 2 — Smlouva, oddil 1.

Dvé€ smluvni strany uzavienim smlouvy vytvaii zdvazek plnit jeji obsah. Navrh na
uzavieni smlouvy oznaCujeme pojmem nabidka. Neni jasn¢ definovano, kterd ze
smluvnich stran tento navrh podava jako prvni, avS§ak musi byt proveden pouze za
ucelem uzavieni smlouvy. Nabidka musi obsahovat patfiné nalezitosti smlouvy a

jejim pfijetim musi byt patrny vznikly zavazek.

Pfedmétem navrhu na uzavieni smlouvy mize byt dodavka zbozi ¢i poskytovani
sluzeb vzdy za urcitou cenu. Nabidka v ustni form¢é musi byt ptijata okamzité, jinak
se stava neplatnou. V pisemné form¢ musi mit nabidka uvedenou platnost neboli
akceptacni lhitu piijeti. Béhem uvedené doby platnosti, nejde nabidka odvolat.
Nabidka nejde odvolat, pokud se druha strana jiz vyjadrila o jejim ptijeti. Nabidku je
mozné odvolat pouze v dobé ptfed dorucenim nabidky, pfipadné soucasné s nim.
Nabidku smi akceptovat, resp. potvrdit jen osoba, pro kterou byla pfipravena.
Dodatky, zmény ¢i vyhrady velkého rozsahu k vystavené nabidce vyzaduji vytvofeni
nové nabidky. V okamziku pfijeti nabidky, nabyva G¢innosti a smlouva je tak mezi

obéma stranami uzaviena. [17]

8.2 Smlouva o dilo

V Obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. nalezneme rizné druhy smluv. Ja se ve své
praci zamé&fim na pravni vztah mezi smluvnimi stranami objednatelem (odbératelem)
a zhotovitelem (dodavatelem), ktery je uzavien smlouvou o dilo. Smlouva o dilo
patii k nejbéznéjSim typlim zaviranych smluv pfi realizaci vystavbového projektu.
V Ob&anském zakoniku & 89/2012 Sb. se jedna konkrétné o CAST CTVROU —
RELATIVNI MAJETKOVA PRAVA, HLAVU 11, dil 8 - Dilo, oddil 1, 2 a 3.
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Obcansky zakonik uvadi, ze smlouvou o dilo je zhotovitel zavazadn objednateli
realizovat dilo na sviij ndklad a nebezpeci, objednatel zhotoviteli dilo prevzit a
zaplatit jeho cenu. Pojem dilo pfedstavuje vzdy zhotoveni, udrzbu, opravu nebo
upravu stavbu, piipadné jeji ¢asti. Z pohledu stavebni firmy se dilem rozumi vSechny
¢innosti a véci, které pozaduje objednatel od zhotovitele na zdklad¢ objednavky.
Cena dila mize byt stanovena jako urcitd, odhadem nebo pouze zplsobem jejiho
ureni. Pokud je smlouva o dilo mezi zhotovitelem a objednatelem uzaviena bez
uréené ceny, plati cena v terminu uzavieni smlouvy, ktera je placend za totéz ¢i
stejné dilo. Dilo ve smlouvé predstavuje vzdy zhotoveni, Gdrzbu, opravu, ¢i upravu

stavby, popf. Casti stavby. [17]

Za provedené dilo se povazuje stavba nebo jeji ¢ast, kterd je dokoncena a predédna.
Dilo mlize byt oznaceno za dokoncené, jestlize jsou provedeny uspésné kontrolni
zkousky a ovéfena schopnost slouzit svému ucelu. Poté ho objednatel piebira
s vyhradami, pokud jsou zjevné vady, ¢i bez vyhrad, jako celek ¢i po castech. Od
doby pfedani dila zacind zaru¢ni lhita, po kterou je zhotovitel povinen tyto zjisténé

vady a nedodélky odstranit na vlastni naklady. [17]

Pokud objednatel pievezme od zhotovitele dokoncené¢ dilo s vyhradami,
oznacujeme tyto vyhrady za vady dila, které maji pouze esteticky charakter a
negativné neovliviiuji zddnym zptisobem funkénost stavby. V tomto piipad¢ tedy
dokoncené dilo neodpovida pozadavkiim v uzaviené smlouvé a zhotovitel je povinen

vady dila zjisténé béhem zaru¢ni lhity odstranit. [17]

Objednatel je povinen zhotoviteli zaplatit cenu za provedené dilo nebo za kazdou
jeho ¢ast, pokud je dilo ptfedavano po ¢astech. Pokud se po uzavieni smlouvy o dilo
cena vyrazné presahne, je povinen zhotovitel neprodlené¢ informovat objednatele o
tomto navySeni ceny. Na zdklad¢ téchto zjiSténych skuteCnosti ma objednatel
moznost od smlouvy odstoupit. V pfipadé, ze ihned od smlouvy neodstoupi,

s navySenim ceny souhlasi. [17]

Cenu za dilo pfedstavuje pevna castka, ptipadné odkaz na rozpocet, ve kterém je
uvedena a objednateli pfedlozena. Pti nepiedvidatelné mimotadné situaci kdy se
v plnéni dila se nemize pokracovat, mize byt bud’ cena za dilo soudem spravedliveé
navySena, nebo smlouva s oboustrannym vypotaddnim zcela zruSena. V piipadé, ze

bylo dilo zadéno dle upIlného rozpoctu a zhotovitel tuto cenu presdhne provadénymi
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stavebnimi pracemi, které jsou nakladnéjsi, nez bylo v rozpoctu uvedeno, nemiize od
objednatele tento rozdil navySené a plivodni ceny pozadovat. Pokud byl rozpocet
pfedan s komentafem o jeho neuplnosti ¢i nezdvaznosti, mize zhotovitel nevySeni
ceny za prace nezahrnuté v rozpoctu po objednateli pozadovat. To vSe v piipadé, Ze
zhotovitel jedna bez zbytecného odkladu a objednateli tuto skutecnost ozndmi
neprodlené. Pokud zhotovitel pozaduje navyseni pfedem dohodnuté ceny o vice nez
10%, ma objednatel pravo od smlouvy neprodlené odstoupit, avSak uhradit naklady

na jiz provedenou c¢ast dila. [17]
Dtlezitymi body smlouvy o dilo jsou:

e Identifikace smluvnich stran,

e Piedmét plnéni smlouvy,

e Misto provadéni dila,

e Terminy plnéni pfedmétu smlouvy,

e Cena za dilo, ptipadné zplsob jejiho stanoveni,
e Platebni podminky,

e Soucinnost objednatele,

e Dalsi ujednanti,

e Pfedani a prevzeti dila,

e Zaruka za dokonceni dila a platby subdodavatelim
e Vady dila,

e Smluvni pokuty a odstoupeni od smlouvy,

e Zavére¢na ustanoveni. [1,18]

Cast smlouvy lze odkizat na tzv. Veobecné obchodni podminky, které byvaji
ptilohou nabidky. Obsahuji né¢které dalsi ze smluvnich podminek, které by mohly pfi
plnéni smlouvy nastat. VSeobecné obchodni podminky tedy plati ve vécech smluvné

neupravenych Ob¢anskym zakonikem ¢. 89/2012 Sb., v platném znéni.

Hlavni ¢asti vSeobecnych obchodnich podminek je predev§im ujednani o cené.

Muzeme rozliSovat tyto typy.
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Kalkulace jednotlivych polozek nabidkového rozpoctu jsou tvofeny zékladni pevnou
Castkou s rezervou. Rezerva se piipocitava k pokryti nepfedvidatelnych nakladt a za

ucelem zisku.

e Pevnd cena (Firm Fixed Price FFP) — pfedvidatelné naklady, efektivita
dodavatele
e Pevné cena + cilova ¢astka (Fixed Price Incentive Fee FPIF) — vytvoteni

Gspor predstavuje cilovy zisk’

Kalkulace jednotlivych poloZzek nabidkového rozpoctu jsou tvofeny nakladovou

cenou a promeénnou ¢astkou, pfedstavujici rezie a zisk.

e Naklady + pevna castka (Cost Plus Fixed Fee CPFF) - fixni ¢astka zahrnuje
rezie 1 zisk
e Naéklady + cilova ¢astka (Cost Plus Incentive Fee CPEF) — skute¢né zaklady,

rowr - . r . v 6
pevna Castka rezie a zisku a cilova odména

Pro nabidky stavebnich zak4zek se nejbéznéji uziva ujednani o jednotkovych cenach.
Celkovd cena je pak nasobkem jednotkovych cen scelkovym mnozstvim

jednotlivych polozek. Tuto vyslednou cenu nazyvame skladebnou cenou.
Dtlezitymi body vetejné obchodnich podminek jsou:

e Misto provadéni dila,

e Terminy plnéni,

e Dalsi ujednani,

e Predéni a prevzeti dila,

e Odpovédnost za vady dila,

e Smluvni pokuty a odstoupeni od smlouvy,
e Nakladani s odpady,

e ZavéreCna ustanoveni. [1,19]

> UVADI PRAMEN: TOMANKOVA, Jaroslava a Dana CAPOVA. Management staveb. Praha:
FinEco, 2013. S. 36, ISBN 978-80-86590-12-7.

® UVADI PRAMEN: TOMANKOVA, Jaroslava a Dana CAPOVA. Management staveb. Praha:
FinEco, 2013. ISBN 978-80-86590-12-7.
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9 Ceny v ramci vystavbového projektu

Ideélni podnikéni ve stavebnictvi miizeme vyjadfit nasledujicim vzorcem:

Rovnice 1:Tvorba cen

Cena = naklady + zisk
[HANAK, Michal, 2005, s. 19]

Cena ptedstavuje hodnotu vyrobku nebo sluzby vyjadienou v penézich. Vypovida o
kvalit¢ a vlastnostech nebo naopak o moznych nédkladech. Cena sjednana na
stavebnim trhu se nazyva cena smluvni, protoze je ur¢ena dohodou a byva uvedena
zpravidla v pisemné forme ve smlouvé o dilo. Dohodou o cené je ujednana jeji vyse
nebo alespon zptsob jejiho uréeni. Spravna vyse ceny miize znamenat pro firmu zisk

nebo naopak ztratu. [4]

Druhy cen miizeme rozliSovat podle n€kolika hledisek. Ceny délime dle obsahu
nebo zpohledu smluvnich partneri ¢i ucastnikii stavebniho trhu. Druhy cen

stavebniho trhu jsou naptiklad:

e Dohodnuté cena — uréena dodavatelem na zakladé provedenych praci,

e Poptavkova cena — uréena investorem na zaklad¢ interniho propoctu,

¢ Smluvni cena — ur€ena ve smlouvé o dilo ve form¢ piesné ceny nebo zptisobu
jejiho urceni,

e Trzni cena — uréena skutec¢nosti na trhu,

e Prodejni cena — uréena dodavatelem na zéklad€ prodeje zbozi investorovi.

[20]

9.1 Tvorba cen
RozliSujeme nasledujici druhy tvorby cen:

e Nakladov¢ orientovana,
e Poptavkove orientovana,

e Konkuren¢né orientovana. [4]
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9.1.2 Nakladové orientovana tvorba cen

Rovnice 2: Néakladovée orientovand tvorba cen
NC = vyrobni naklady + ziskova ptirazka
[Vlastni tvorba]
Nékladové orientovana cena znamena soucet vyrobnich nakladli na vyrobek a
ziskové prirazky. Tento piistup stanoveni ceny se nejCastéji vyuziva u stavebnich
zakazek ve vybérovych fizenich, protoze je pomérné jednoduchy, rychly a pro jeho

stanoveni jsou zapotiebi pouze vnitropodnikové ekonomické tidaje.

Zakaznikim nejsou prezentovany vyrobni ndklady, a proto zélezi pouze na
stavebni firmé, jak vysokou piirdzku k cené¢ ptipocita. Jelikoz v tomto pristupu se
neuvazuji podrobné analyzy finan¢niho trhu a vySe ziskové pfirazky se stanovuje
pouze strategii firmy, miize mit pro ni ve skutecnosti negativni nebo pozitivni pfinos.

Na ptipadny zisk nebo ztratu mé vliv skute¢nd cenova trovné konkurence.

Vyse nabidkové ceny se ma pohybovat v rozpéti mezi ¢astkou kolik jsou ochotni
zakaznici danou véc zaplatit a uspokojivym vynosem pro prodavajiciho, ktery mize

rovnat vynaloZenym nékladim. [4]

9.1.2 Poptavkové orientovana tvorba cen

PC => intenzita poptavky, objem produkce, rtizné cenové hladiny
Poptavkove orientovand cena vyplyva z intenzity poptavky po vyrobku nebo sluzbe.
Pti tvorbé této ceny je zapotiebi analyzovat celkovy objem produkce véetné riaznych

cenovych hladin a z téchto udaji se pak odhadnout optimalni cenu. [4]

9.1.3 Konkuren¢né orientovana tvorba cen

PC => cenova hladina konkurence

Konkuren¢né orientovana cena se ur¢i dle vySe cen ostatnich firem, které nabizeji
stejny ¢i podobny vyrobek nebo sluzbu. Pro stanoveni této ceny je zapotiebi nejprve
ur¢it konkuren¢ni firmy, u kterych se jejich ceny budou sledovat. Po analyze
konkurence se vlastni cena zvy$i nebo snizi dle vlastniho uvaZeni pti zohlednéni

kladnych a zapornych vlastnosti vyrobku a skutecnych vyrobnich nakladi. [4]
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10 Ocenovani v ramci vystavbového projektu

Stavebni rozpocet je nezbytnym podkladem pro komunikaci investora se
zhotovitelem a slouzi pro urceni vyse ceny stavby. Tvoii se dle souboru pravidel na
zaklad¢€ ocenovacich podkladii. Vyznamnou roli hraje také v dodavatelském systému,
ktery se z velké ¢asti podili na vystavbovém projektu v investi¢ni fazi a realizacni
fazi. Prostfednictvim podrobného vykazu stavebni vyroby lze velmi piehledné
sledovat naklady projektu a lze ho tak efektivné tidit za ucelem dosazeni cilenych

odmén a zisku.

Pro ocenovani vystavbového projektu se zpravidla vyuziva nakladovy zpiisob
stanoveni nabidkové ceny. Polozky vSech konstrukci a praci v rozpoctu jsou
kalkulovany jako soucet vyrobnich nakladii a ziskové pfirazky. Rozpocet, ktery
dodavatel zpracovava pro investora, se nazyva nabidkovy. Obvykle je tvofen

ocenénim vykazu vymér jednotkovymi cenami. [4]

10.1 Vykaz vymér

Vykaz vymér obsahuje vypoctené mnozstvi vSech stavebnich konstrukci a praci
zifejmych z vykresové dokumentace, technické zpravy nebo tabulek vyrobkl femesel.
Vykaz vymér je zpracovany po jednotlivych polozkach v podrobném a ptrehledném

¢lenéni.
Zapis vypoctu mnozstvi kazdé polozky ma pravidlo:

Rovnice 3: Vyméra

Vymeéra = délka x vyska x Sitka
[HANAK, Michal, 2005, s. 44]
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Vykaz vymér obsahuje:

e Popis polozky,
o Ciselny kéd,
e MnozZstvi,

e Mérna jednotka. ’

Posloupnost jednotlivych polozek ve vykazu vymér se uvadi dle technologického

postupu vystavby:

e Zemni préce (sejmuti ornice, vykopy, pfemisténi a nakladani vykopku),
e Zaklady (bednéni, betonaz),

e Svislé konstrukce (zdéni stén, osazovani piekladil),

e Vodorovné konstrukce (stropy, schodiste),

o Upravy povrchii (omitky, betonové mazaniny, zarubng),

e Ostatni prace HSV (leSeni, uklid, pfesun hmot),

e Izolace, (hydroizolace, tepelné, akustické)

¢ Instalace (zdravotechnika, vytapéni, elektroinstalace),

o Konstrukce (tesatské, klempitské, truhlaiské, pokryvacské, zdmecnicke),
e Podlahy (dlazba, povlakové, skladané),

e Dokoncovaci prace (obklady, natéry, malby, tapety).

Mnozstvi je uvadéno v mérnych jednotkédch, obvykle v m, m2, m3, kg, t, ptipadné
v kusech, hodinach nebo kompletech. [4,21]

10.2 Rozpocet stavby

Rozpocet stavby slouzi pro piehledné seskupeni vsech cen stavebnich praci, které
jsou provadény na stavbé. Béhem celého vystavbového projektu jsou postupné
vytvofeny riizné stupné projektové dokumentace. Jeji podrobnost se v kazdé casti
vystavbového projektu odviji od dostupnych podkladi. Zpocatku lze sestavit na
zaklad¢ studii ¢i dokumentace pro uzemni rozhodnuti pouze velmi orientacni

propocet. Po postupném upfesnovani informaci v projektové dokumentaci lze

" UVADI PRAMEN: HANAK, Michal. Ocenovani stavebnich praci v kostce, aneb, Zafiname s
rozpocty. Praha: URS Praha, 2005, s. 44. ISBN 80-7359-005-5.
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zpracovat dokumentaci pro stavebni povoleni ¢i pro provedeni stavby a propocet

pfetvoftit na polozkovy rozpocet. [4,20]
RozliSujeme nasledujici druhy stavebnich rozpoctu:

e Propocet — orientacni cena stavby v predprojektové fazi, podkladem je studie,
navrh stavby, dokumentace pro izemni rozhodnuti

e Predbézny rozpocet stavby — cena stavby ve fazi mezi propoctem a
polozkovym rozpoctem, podkladem je dokumentace pro stavebni povoleni
nebo ohlaSeni

e PoloZkovy rozpocet stavby — podrobna nabidkova cena a finan¢ni fizeni
realizace stavby, podkladem je projektova dokumentace

e Kontrolni rozpocet — ovéfeni ceny stavby, porovndni cenovych Grovni

e Nabidkovy rozpocet — nabidkova cena stavby do vybérového fizent,
podkladem je soupis praci s vykazem vymér a projektova dokumentace

e Slepy rozpocet — polozkovy rozpocet bez cen, podkladem je projektova
dokumentace, tzn. soupis praci

e Rozpocet skute¢ného provedeni stavby tzn. vysledna kalkulace — cena
skute¢nych nakladt na provedeni stavby, podkladem je soupis provedenych
praci a vyrobni faktury

e Souhrnny rozpocet stavby — cena celkovych nékladl realizace stavby,

podkladem je dokumentace pro tizemni fizeni nebo stavebni povoleni [22]

Struktura rozpoctu vyplyva:

e ZUcely, pro ktery se zpracovava,
e Stupné podrobnosti projektové dokumentace,

e Pouzitych podkladi pro ocenéni. [20]
Nezbytnymi podklady pro sestaveni stavebniho rozpoctu jsou:

e Projektova dokumentace — ur¢eni piedmétu a rozsahu ocefiovaného dila,

mnozstvi a kvalitu konstrukci a materialu,
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e Smluvni dokumentace — ur¢eni dalSich podminek na kvalitu a zptsob
provadéni, doplnéni projektové dokumentace, uzavieni Smlouvy o dilo mezi
investorem a dodavatelem,

e Ocenovaci podklady — katalogy popist a smérnych cen stavebnich objektt,
praci a materialti firem URS Praha, a.s., RTS, a.s., Callida s.r.o.

e Technické normy — CSN, EN ISO,

e Legislativa — Zakon o cenach, DPH, Stavebni zakon, Ob¢asny zakonik,

Obchodni zakonik. [4,20,23]

Rozpocet obvykle slouzi pro ndvrh ceny stavebni zakazky, zpravidla ji ptredava
dodavatel investorovi. Jelikoz kazdd stavebni zakazka je individudlni z hlediska
svého technického feSeni, mista provadéni, vyrobnich cykll, charakteru pouzitych
materialli a spousty dalSich odliSnosti, musi se cena kalkulovat na kazdou stavbu
zvlast. Ocenéni veskerych stavebnich konstrukei a praci, ze kterych je konstrukce

tvofena se provadi formou polozkového rozpoctu. [20]

10.3 Polozkovy rozpocet stavby

Polozkovy rozpocet stavby piredstavuje soupis veskerych praci a dodavek velmi
podrobnou a ptrehlednou formou za ucelem sestaveni nabidkové ceny stavby. Svoji
skladebnou strukturou a fazenim navazuje na vykaz vymér. Vychazi

z technologickych a konstrukénich idajli o stavbé.

Zakladnim pravidlem pro zpracovani rozpoctu vsak je, Ze musi obsahovat
vSechny néklady, které podle projektu maji byt ocenény. Zaroven vyse cen a zpiisob
jejich stanoveni musi spliovat kvalitativni a kvantitativni podminky dané
ocetlovacimi podklady, smlouvou o dilo a pfedepsanymi legislativnimi a

technickymi normami. [20]

Kazda polozka musi byt detailné specifikovana z hlediska svych technickych
parametrt. Polozka na kazdém tadku musi mit kod, jednoznacny popis, mnozstvi,
mérnou jednotku, jednotkovou cenu a cenu celkem. Ceny ndkladi jednotlivych
polozek se ziskaji vyndsobenim mnozstvim zvykazu vymér a piislusnymi

jednotkovymi cenami dle nésledujiciho vzorce.
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Rovnice 4: Cena celkem

Cena celkem [K¢] = mnozstvi [m.].] x jednotkova cena [K¢/m.j.]
[HANAK, Michal. Ocetiovani stavebnich praci v kostce, aneb, Za¢indme s rozpoéty. Praha: URS Praha, 2005, s.
45]

rrrrr

staveniste, ktery se do celkové ceny stavby zapocitava samostatné. Pfesun hmot se
uvadi obvykle u HSV jednou polozkou a u PSV pro kazdy femeslny obor zvlast'.

Hmotnost celkem stanovime dle vzorce:

Rovnice 5: Hmotnost celkem

Hmotnost celkem [t] = mnozstvi [m.].] X jednotkovd hmotnost [t/m.].]

[HANAK, Michal. Ocetiovani stavebnich praci v kostce, aneb, Za¢indme s rozpoéty. Praha: URS Praha, 2005, s.
45]

Polozky rozpoctu tvofi pfevazné zakladni rozpoctové naklady (ZRN), které jsou

¢lenény na:

e Hlavni stavebni vyrobu (HSV) — konstrukéni ¢asti stavby,
e Pfidruzenou stavebni vyrobu (PSV) — femesla a prace,

e Montazni prace (M) — montaze technologickych zatizeni.

Polozkovy rozpocet obsahuje n€kolik typli polozek. Mezi zakladni typy uvadénych

polozek patii:

e Kompletni — naklady na dodavku i montéz,

e Montazni — ndklady pouze na montaz,

e Specifikace — ndklady pouze na dodavku,

e PiiraZky — néklady souvisejici s provedenim stavebnich praci,

e R-polozky — ndklady neobsahujici cenova soustava, doplnény rozpoctarem,

e Agregované — niklady na soubor praci nebo diléi konstrukce. ®

® UVADI PRAMEN: SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renita. Ocefiovani v ramci vystavbového
projektu: (propocty, polozkové rozpocty). Praha: Ceské vysoké uceni technické v Praze, Fakulta
stavebni, 2013, s. 28. ISBN 978-80-01-05226-6.
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44



Provadéni praci specifikovanych v polozkovém rozpoctu miize stavebni firma zajistit
dvéma zplsoby. Bud prace provadi vlastnimi pracovniky, nebo je zajiStuje
prostfednictvim subdodavek od dodavatelii stavebnich praci. Ceny subdodavek se
kalkuluji dle vnitropodnikové evidence zaloZené na podkladech z pfedchozich staveb
podobného typu nebo na zakladé cenovych databazi specializovanych firem, které

tyto sluzby poskytuji v rdmci subdodavek.

DalSimi naklady spojenymi s vystavbou jsou ndklady na umisténi stavby (NUS)
neboli vedlejsi rozpoctové naklady (VRN). Jednd se o ndklady na zafizeni stavenisté,
uzemni vlivy, kompletacni ¢innost atd. Lze je urcit pfirdzkovou metodou, pfedem
dohodnutou c¢astkou uvedenou ve smlouvé o dilo nebo individudlni kalkulaci.
Vedlejsi rozpoctové naklady je mozné zahrnout do jednotlivych polozek rozpoctu

zvlast’ nebo je stanovit v samostatné polozce v rozpoctu. [4]
Bé&zna struktura rozpoctu se sklada z:

e Kryciho listu (piehled celkovych nakladii stavby, identifika¢ni udaje o stavbe,
ucastnicich, ndklady na mérnou ti¢elovou jednotku a rozepsané rozpoctové
néaklady),

e Rekapitulace (soucet jednotlivych polozek po oddilech),

e Vlastniho rozpoctu (jednotlivé polozky stavebnich konstrukei a praci

rozdé¢lené do oddilt). [4, 20]

Polozky v rozpoctu tadime dle kodu klasifikace Ttidniku stavebnich konstrukci a

praci (TSKP) vzestupnym zpiisobem.
Clenéni HSV polozek dle TSKP:

e 1. Zemni prace,

. Zvlastni zakladani, zaklady, zpevitovani hornin,

. Svislé a kompletni konstrukce,

. Vodorovné konstrukce,

. Komunikace,

. Upravy povrchtl, podlahy, osazovéani vyplni otvort,

. Trubni vedeni,

[ ]
O &0 O W B~ W [\

. Ostatni konstrukce a prace, bourdni, presun hmot. [4]
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Clenéni PSV polozek dle TSKP:

e 71 Izolace,

e 72 Zdravotné technické instalace,
o 73 Ustiedni vytapéni,

e 74 Silnoproud,

e 75 Slaboproud,

e 76 Konstrukce ostatni,

e 77 Podlahy,

e 78 Dokoncovaci prace,

e 79 Ostatni konstrukce a prace PSV. [4]

Montazni prace c¢lenime do tfetiho oddilu rozpoctu. Jednd se o montaze
vzduchotechniky, elektroinstalaci, potrubi, ¢erpadel, regulace, ocelovych konstrukci

atd. [4]

10.4 Ocenéni zmén projektu béhem realizace

Béhem realizace vystavbového projektu dochazi kriznym zménam, které
oznacujeme za viceprace, a zpracovavaji se ve formé dodatki k jiz uzaviené smlouvé
o dilo. Evidenci téchto zmén nazyvdme Claimova agenda. Zmény mohou vznikat na
zaklad¢ pozadavki investora, nesouladem projektové dokumentace nebo zjisténych
skute¢nosti béhem rekonstrukce a provadéji se nad ramec smlouvy o dilo. Viceprace
museji byt nejprve podrobné rozepsany, ocenény a poté odsouhlaseny investorem.
Provedené zmény v prubehu realizace mohou znamenat zvySeni nakladii ¢i zménu

termind v ¢asovém planu vystavby. [4]
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11 Cenova nabidka

Cenova nabidka se zpracovava na zdkladé podkladi od zadavatele stavby. Cely
soubor téchto dokumentli a pozadavkii na zpracovani se nazyva zadavaci
dokumentace. Obsahem zaddvaci dokumentace byvaji platebni podminky, podminky
pro navySeni nabidkové ceny, podminky pro zpracovani nabidkové ceny, technické
podminky, poZadavky na varianty nabidek, na zpracovani nabidky, zplisob
vyhodnoceni a druhy hodnoticich kritérii atd. Soucasti zadavaci dokumentace je také

projektovd dokumentace spole¢né s vykazem vymér a technicky standard.

Cena pro nabidkové fizeni se mize urcit n€kolika zptisoby. Stanovuje ji investor i
dodavatel. Investor by mél cenu dila stanovit jako maximalni moZznou. Piedlozené
cenové nabidky od dodavateli poté porovndva, vyhodnocuje a vybird optimalni
vzhledem ke svym finanénim moZnostem. Nabidkova cena sestavend dodavatelem se

sklada z vyrobnich nakladl a ziskové ptirazky. [4]

RozliSujeme nasledujici druhy cen:

e Skladebna cena — stanovi se jako souc¢in dohodnutych pevnych jednotkovych
cen a zndmého mnozstvi veskerych dodavek a praci na objektu

e Pevnd cena — je ur€ena jako neménnd a fixni ¢astka za kompletni dodavku ve
smlouvé o dilo, neméni se se skutecné provedenym mnozstvim

e Pohybliva cena — sklada se ze skutecnych nakladii provedeni stavby a
ptirazky, obvykle rezie a zisku

e Cilova cena — je stanovena jako pevna cena, pti zjiSténych tisporach se vyse
zisku rozdéli ur¢itym pomérem mezi dodavatele a investora, pii pfekrocenti

cilové ceny hradi vicendklady dodavatel. [4]

Obsah cenovych nabidek je ze zdkona definovan pouze u vetejnych zakazek. U

soukromych zakézek pozadavky na zpracovani zadava konkrétni investor. [4]
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12 Prakticka c¢ast - nabidkova cena realizace
polyfunk¢éniho objektu

Vybrana stavebni spolecnost se zucastnila vybérového fizeni na generalniho
dodavatele stavby polyfunkéniho objektu v Kalupech nad Vltavou. Spole¢nost méla
za ukol sestavit konkurenceschopnou nabidkovou cenu soukromé zakazky pro
investora v pomérné kratkém cCase, se kterou by byl spokojen a kterou by zvolil jako
vitéznou ve vybeérovém fizeni. Nabidkova cena do vybérového fizeni byla z velké
Casti tvofena a tudiz i ovlivnéna ziskanymi cenami od subdodavatelii. Spole¢nost
neni schopna zajistit vétSinu stavebnich praci vlastnimi kapacitami, proto jsou
zajisStovany subdodavkami. Poptava se zpravidla kompletni oddil PSV praci ve

struktufe vykazu vymer.

U soukromych zakazek byva nabidkova cena do vybérového fizeni podstatné
vys$si oproti nabidkové cené do realizace. Vybérové tizeni obvykle probihd ve vice
kolech, aby vznikl prostor pro navrh uUspor ¢i alternativ a tim bylo dosazeno
postupného snizeni ceny. Ve vice kolovém vybérovém fizeni ma tak ti¢astnik vétsi
Sanci zakdzku ziskat. Nasledujici tabulka obsahuje nabidkové ceny realizace
polyfunkéniho objektu v jednotlivych kolech vybérového fizeni a celkovou sumu za

skute¢né provedeni:

Tabulka 1: Rekapitulace cen stavby

Rozpocet Rekapitulace ceny stavby
Nabidkovy rozpoget 1. kolo VR 16 378 033 K¢
Nabidkovy rozpoget 2. kolo VR 14 527 666 K&
Rozpocet pro realizaci 14 052 666 K¢
Dodatky -528 920 K¢
Celkem 13 523 746 K¢

[Vlastni zpracovani]

Analyza vybrané zakdzky se zabyva porovndnim nabidkovych cen od
potencialnich subdodavatelii do vybérového tizeni a do realizace, dale pak popisem
problematickych oblasti nabidkové piipravy a na zavér zefektivnénim poptavkového

a vyhodnocovaciho systému subdodavateli.
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12.1 ReSerSe stavebni zakazky

Predmétem vybrané zakdzky jsou stavebni upravy stavajictho rodinného domu,
postaveného roku 1862 v Kralupech nad Vltavou. Ugelem nového navrhu byla
modernizace celé¢ budovy pii zachovani stavajiciho konstrukéniho systému. Objekt
mé obdélnikovy ptidorys a nachazi se na stavebnim pozemku o celkové rozloze 168
m2. Dim byl béhem své Zivotnosti vyuzivan k riiznym tcelim, naptiklad jako Skola

nebo obecni ufad. Nakonec slouzil pro bydleni.

Dispozice domu byla rozdélena do jednoho ¢astecné podzemniho podlazi a tiech
nadzemnich podlazi véetné podkrovi. Stfe$ni konstrukci domu tvofil tesaisky krov.
Dim mél plo$né zéklady a zdéné nosné stény. Pivodni konstrukce stropu byla
polospalnd, tvofena dfevénymi stropnimi tramy se zéklopem a nasypem, stfes$ni

krytina skladana taskova. Schodisté v piivodnim objektu bylo kamenné.

Cely objekt byl ve velmi Spatném stavu. Provedenymi stavebnimi upravami mélo
dojit ke zméné vyuziti domu na polyfunkéni objekt, ktery byl funkéné rozdélen na
Cast pro zdravotnické ucely a na c¢ast pro bydleni. Veskeré stavebni upravy

ptedstavovaly jeden stavebni objekt.

Dim na prvni pohled vykazoval viditelné statické poruchy a opotiebeni vlivem
svého stafi. Po provedeni sana¢niho prizkumu v 1. NP byla zjiSténa nadmérna
vlhkost zdiva 16,5%, vcetné vyrazného viditelného zasoleni do vysky 1,8 m. To
znamenalo zésadni statické a degradacni poruchy konstrukci a z tohoto divodu bylo
nafizeno veSkeré nadzemni ¢asti nosnych i nenosnych konstrukei domu odstranit. Pii
stavebnich Upravach byly navrzeny rozsahlé bouraci prace. Nova dispozice domu
pfedstavovala vytvofeni tii bytovych jednotek v podkrovni ¢asti a zdravotnického

zatizeni v prvnich dvou nadzemnich podlazi.

Navrzenou stropni konstrukci tvotily Zelezobetonové prefabrikované stropni
panely, vSechny svislé nosné konstrukce byly zdéné, nenosné tvotily sadrokartonové
konstrukce. Novy krov byl navrzen geometricky shodny s pivodnim. Jednalo se o
tesaisky krov splnou vazbou a stojatou stolici. Nové schodisté bylo tvofeno
zelezobetonovymi prefabrikovanymi dilci. V objektu byla navrZzena nové plastova
okna s izolaénimi trojskly. Uprava fasady byla provedena zateplovacim systémem

z mineralnich materialu.

49



Hlavni c¢ast pifipojky kanalizace ziistala stavajici. Byly navrzeny nové lezaté
rozvody a stoupaci potrubi splaskové kanalizace a nova revizni Sachta. Destova
kanalizace byla vedena okapnimi Zlaby do okapniho potrubi. Dale byla vybudovéana
novd vodovodni ptipojka a vnitfni vodovod. Plynovodni ptipojka byla ponechéna
stavajici a nebyla nijak upravovand. Pro kazdou bytovou jednotku byl navrzen
elektricky zasobnikovy ohiiva¢ pro ohfev teplé vody. Do interiéru ordinaci i
bytovych jednotek byly navrZzeny nové zafizovaci pfedméty vySsiho standardu.
Vytapéni a chlazeni bylo feSeno pomoci dvou tepelnych cerpadel. Byly provedeny
nové rozvody elektrické energie v celém objektu veetné montaZe novych svitidel a

novy hromosvod véetné¢ uzemnéni. [24]

12.2 Predstaveni stavebni spolecnosti

Vyse uvedenou zakazku realizovala stavebni spole¢nost, s.r.o., se sidlem v Praze.
Stavebni spoleCnost se zamcfuje na provadéni stavebnich a montdznich praci u
novostaveb i kompletnich rekonstrukci. VSechny stavebni prace provadi ve formé
dodavek ,,na klic*“. Stavebni spolecnost je vlastnikem n€kolika certifikatti. Udrzuje
systém managementu kvality spliiujici pozadavky dle CSN EN ISO 9001:2006,
systém environmentalniho managementu spliujici pozadavky CSN EN ISO
14001:2005 a systém managementu bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci spliujici
pozadavky CSN OHAS 18001:2008. [25]

Stavebni spole¢nost poskytuje zejména tyto sluzby:

e Provadéni bytovych a ob¢anskych staveb (administrativni budovy, hotely,
nemocnice, obchody, haly apod.),

e Provadéni primyslovych staveb,

e Provadéni inzenyrskych staveb,

e Provadéni dopravnich staveb,

e InZenyrskou ¢innost,

e Realitni ¢innost,

e Poskytovani sluzeb v oblasti bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci. [25]

Stavebni spolecnost tedy nabizi veskerou realizaci v oblasti pozemniho stavitelstvi.

Béhem své existence od roku 1990 provedla pies 1000 stavebnich akci pro fadu
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investori, mezi nimiz jsou podnikatelské subjekty i nepodnikatelské subjekty.
Rozsah ¢innosti predstavuje Sirokd Skala referenci jiz zrealizovanych staveb, mezi
které patii hotely, banky a pojistovny, bytové a rodinné domy, administrativni a
vyrobni budovy, autosalony, restaurace a obchody, zdravotnickd a skolska zatizeni,

kulturni a obchodni stavby a rtizné developerské projekty.
Stavebni spolecnost ziskala i n€ktera ocenéni:

e Stavba roku Libereckého kraje 2013,

e Cenu mezindrodniho festivalu architektury a urbanismu Architecture Week
Praha,

e Nominaci na titul stavba roku 2013 za vytvoieni ojedinéle velkorysé obytné
stavby se zfetelem k citlivému vstupu mezi tradicni méstanské vily,

e Realitni projekt roku 2013,

e Fasada roku 2014. [25]

12.3 Vybérové Fizeni

Vybérové fizeni je nezbytné pro vybér vhodného dodavatele. Vyhovujici dodavatel
by mél spliovat vSechna naSe pozadovana kritéria. Dodavatel, ktery zvitézi ve
vybérovém fizeni, by mél mit prisluSnou kvalifikaci, odborné a technické znalosti ve
svém oboru, vyrobni kapacitu a mél by byt schopen plnit pozadavky sjednané ve

v v

v pozadovaném mnozstvi a terminu.

Uspésné vyberove fizeni a realizace staveb je soucasti strategického fizeni kazdé
stavebni firmy. Vrcholovy management firmy se snazi neustale vymyslet postupné

kroky k efektivnéjSimu fizeni kazdé nové stavebni zakéazky.

12.3.1 Vybérové rizeni provadéné investorem

Cilem kazdého investora je obecné nalézt nejvhodnéjSiho zhotovitele stavby

v v

zavazné a jednoznacné prohlaseni o pozadovaném vystupu projektu. UspéSny projekt
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musi splnit specifikaci provedeni, jeho technické cile a to vSe hlavné v terminu a

v rdmci rozpoctu.

Vybér generdlniho dodavatele polyfunkéniho objektu probihal tzv. ,,z volné
ruky*‘. Investor v tomto piipad¢ vybral dodavatele napiimo, bez moznych dalSich

ucastnikli soutéze. [25]

Investor svého vybraného dodavatele oslovil s zddosti o vypracovani cenové
nabidky na realizaci polyfunkéniho objektu a specifikoval pribéh jejiho

vyhodnocovani. Toto konkrétni vybérové tizeni se konalo ve tiech kolech.

12.3.2 Vybérové fizeni provadéné dodavatelem

Po osloveni investorem dodavatel zprostiedkoval vybérové fizeni potencidlnich
subdodavatelskych firem na zidklad¢ predanych podkladi pro ocenovani. Déle
vrcholovy management firmy ur€il tym odpovédnych pracovnikli z nabidkové
pfipravy na zpracovani celkové nabidkové ceny. Pfedmétem nabidkové piipravy
generalnitho dodavatele stavby bylo zajisténi kompletnich subdodévek na
specializované prace pro realizaci stavby. Tento vybér vhodnych firem probihal
poptavkovym systémem po subdodévkach na zaklad¢ interni databaze, referenci,
ptipadné€ i na doporuceni investora. Néasledovala kontrola zpracovanych nabidek od
subdodavatelil, jejich porovnavani, vyhodnocovani a implementace do nabidkového

rozpoctu.

Predkladany rozpocet na stavbu byl do 1. kola vybérového fizeni zpracovan na
zakladé dokumentace pro stavebni povoleni. Rozpocet obsahoval pouze konstrukce,

prace a dodavky zcela ziejmé z projektové dokumentace.

Termin pro pfedlozeni nabidky byl 22. 2. 2016. Cenova nabidka byla pteddna

investorovi v tisténé podobe.
Nabidka obsahovala:

1. Kryci list cenové nabidky s ndzvem a sidlem stavebni spole¢nosti, ndzvem
akce, datem piedloZeni nabidky investorovi a jménem jednatele stavebni
spolecnosti,

2. Identifika¢ni udaje uchazece — stavebni spolecnosti,
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3. Kalkulaci nabidkové ceny, ocenéné jednotkové ceny — rekapitulaci ceny
stavby, polozkovy rozpocet s krycim listem a jeho obsahem, ndzvem stavby,
identifika¢nimi tidaji objednatele, projektanta a zhotovitele, pilohy
k rozpoctu,

4. Komentat k rozpoctu.

Predkladany rozpocet na stavbu byl do 2. kola vybérového fizeni zpracovan na
zakladé sestaveného rozpoctu z 1. kola. Rozpocet obsahoval mimo jiné i alternativni

navrhy variant na sniZeni ceny, vypusténi ¢i upraveni jednotlivych polozek.

Termin pro pfedlozeni nabidky byl 12. 4. 2016. Cenova nabidka byla pteddna

investorovi také v tisténé podobe.
Nabidka obsahovala:

1. Kryci list cenové nabidky s ndzvem a sidlem stavebni spole¢nosti, ndzvem
akce, datem piedloZeni nabidky investorovi a jménem jednatele stavebni
spolecnosti,

2. Identifika¢ni udaje uchazece — stavebni spolecnosti,

3. Kalkulaci nabidkové ceny, ocenéné jednotkové ceny — rekapitulaci ceny
stavby, polozkovy rozpocet s krycim listem a jeho obsahem, nazvem stavby,
identifika¢nimi tidaji objednatele, projektanta a zhotovitele, ptilohy
k rozpoctu. To vSe v€etné navrzenych uspor a variantnich feseni.

4. Komentat k rozpoctu.

Finalni verzi nabidkového rozpoctu byl rozpocet pro samotnou realizaci, soucasti

kterého byl i Casovy plan vystavby.
Termin pro ptedloZeni rozpoctu pro realizaci byl 23. 5. 2016.
Kompletni nabidka obsahovala:

1. Kryci list cenové nabidky s nazvem a sidlem stavebni spole¢nosti, ndzvem
akce, datem pfedloZeni nabidky investorovi a jménem jednatele stavebni
spole¢nosti,

2. Identifika¢ni udaje uchazece — stavebni spolecnosti,
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3. Kalkulaci nabidkové ceny, ocenéné jednotkové ceny — rekapitulaci ceny
stavby, polozkovy rozpocet s krycim listem a jeho obsahem, ndzvem stavby,
identifika¢nimi tidaji objednatele, projektanta a zhotovitele, ptilohy
k rozpoctu,

4. Komentaft k rozpoctu,

5. Casovy harmonogram stavby.

12.4 Nabidkova priprava generalniho dodavatele stavby

Nabidkova piiprava realizace polyfunkéniho objektu zacala zaroven pisemnym i
osobnim projevenim zdjmu a trvala az do kone¢ného predani nabidky dodavatele
investorovi. V nasledujicich kapitolach postupné popisSi dilezité body nabidkové

ptipravy dodavatele.

12.4.1 Definice cilii generalniho dodavatele stavby

Definovani cilti je prvni krok stavebni firmy pfi projeveni zajmu o zakézku a své
zvolené cile musi vnimat jako dosazitelné. Generdlni dodavatel musi umét definovat,

planovat, vést a sledovat veskeré prace na vystavbovém projektu.

Jeden z hlavnich cili dodavatele stavebnich praci byl splnén, stavebni spolecnost
ziskala zakéazku, o kterou usilovala. Dal§im stanovenym cilem bylo zakazku kvalitn¢
zrealizovat a nasledné vytvofit zisk. Ziskani projektu vzdy vyzaduje mnoho usili

v ptipravné fazi.

Faze realizace stavebni zakazky z pozice generalniho dodavatele stavebnich praci

byly nésledujici:

1. Nabidkova ptiprava,

2. Ptedvyrobni piiprava,

3. Vyrobni ptiprava a realizace,
4

Dokonceni stavby.

Dodavatel nejprve ptevzal podklady od zadavatele a provedl kontrolu celé
projektové dokumentace, jak po obsahové strance, tak po technické. Zvlasté bylo

nutné si vyjasnit par nalezenych neptfesnych definic. Poté zapocaly prace na
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zhotoveni soupisu materialu a praci potiebnych k vystavbé — vykazu vymér, ktery
byl poté podkladem pro ocenovani a vytvoieni nabidkové ceny. Po zjisténi objemu
praci byl sestaven plan organizace vystavby. Dale byl projedndvan ndvrh Smlouvy o

dilo. Na zavér predal dodavatel zadavateli finalni cenovou nabidku. [6]

Ukolem dodavatele bylo zajisténi veskerych zdrojii, byli jimi vlastni zaméstnanci
firmy, subdodavatelé, technologie, stroje a material. Dodavatel se musel postarat o
zajisténi zdroji predevsim v pozadovaném mnozstvi a kvalité a ve sprdvném Case na
pravém misté. Vyrobni piiprava navazovala na ptedvyrobni s rozdilem vSak, Ze bylo
nezbytné, aby respektovala aktualni situaci na stavbé. Vyrobni pfiprava musela Gzce
spolupracovat se stavbou a spole¢né se podilet na jejim fizeni a koordinaci, ptipadné

na aktualnim vytvéareni operativnich plant.

Generadlni dodavatel stavby zodpovidal za ekonomiku, kvalitu provedeni a
dodrzeni Smlouvy o dilo dle pfedem dohodnutych podminek. Kazdou z této ¢asti za
spoleCnost vyrizovala povéfena osoba, mezi kterou patfila vedouci cenového
oddéleni, rozpoctar, vedouci pfipravy staveb a pfipravatr. Dulezitym a odpovédnym
pracovnikem byl hlavni stavbyvedouci, ktery musel vykazovat perfektni znalost
kompletni projektové dokumentace, rozpocti a pldnovanych nakladii stavby vcetné

smluvné danych subdodévek.

Béhem realizace stavby dochazelo k pribéznému uptesnéni jednotlivych
specifikaci, které byly zapracovany prostiednictvim revizi do dokumentace, pricemz
musely byt stale dodrzeny zakladni parametry pfipravy stavby. Zmény vznikaly na
podnéty zadavatele stavby, nedodrzenim terminu subdodavateli a vadami projektové

dokumentace.

Pii provadéni stavebnich praci bylo zapotiebi ptrehledné¢ ukladat a archivovat
subdodavatelské objednavky, podklady pro ucetni, pfevodky materidlu, podklady pro
viceprace a dokladové Casti. Zaroven byl nutny peclivy zapis do stavebniho deniku

stavbyvedoucim a zapisy z koordinacnich schlizek i¢astnikl vystavby. [14]
Mozny vyskyt zékladnich problému vystavbového projektu a divod jejich eliminace:

e Nekompletni projektova dokumentace - nedostatecné podrobnost projektu,

kterda miize mit za nasledek budouci viceprace provedené dle skutecnosti,
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o Spatna nebo nedostateénd komunikace mezi investorem a dodavatelem -
obtiznost sladéni casovych moznosti investora s asovymi moznostmi
dodavatele z diivodu jejich pracovniho vytizeni, dlouho trvajici reakce na
dotazy, nejednozna¢né odpovedi,

e Neuplnd smlouva - pocatek sporu zdivodu nedodrzeni technickych,
kvalitativnich nebo organiza¢nich pozadavkti smluvniho vztahu,

e Nedostatek casu - chyby v nabidkéch a kalkulacich, nepfesnosti pti
vypoctech,

e Vliv omezenych zdroji - omezené vyrobni kapacity subdodavateli,
nedostatek pracovni sily,

e Planovani rozpoctu - disledek feseni casovych skluzu, ptili§ optimistické
zacate¢ni odhady, navrzend stavba pfesahuje finan¢ni moznosti investora,

e Rizika a rezervy.
Potfebna opatfeni k eliminaci problémd:

e Pecliva kontrola projektové dokumentace z hlediska Uplnosti a zpracovani
(obzvlast’ dalezitych detailit), kontrola souladu vypisu prvki, poptipadé
vykazl s vykresy a technickymi zpravami,

e Proaktivni jednani, navrh zaloZeni sdilené¢ho disku pro piehledné ukladani
doplnéné dokumentace a zapisii z kontrolnich dnt,

e Odhad ryst ,,druh¢ strany‘‘ a zvazeni jejich komunikacnich a organiza¢nich
dovednosti,

e Radna smlouva véetné ptiloh pfislusné dokumentace.

12.4.2 Zpracovani vykazu vymér

Vykaz vymér byl sestaven na zdklad¢ predanych podkladii od investora. Nabidkova
cena pak pfedstavovala doplnény vykaz vymér o jednotkové ceny ziskané

z ocenovacich softwarii nebo obdrzené od poptanych subdodavateld.
Analyza stavebni zakdzky
Vykaz vymér polyfunkéniho objektu byl zpracovan v pifehledném a postupném

¢lenéni. Zahrnoval prace a dodavky oddilu HSV i PSV.
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HSV Prace a dodavky HSV

2 Zakladani
3 Svislé a kompletni konstrukce
4 Vodorovné konstrukce
5 Komunikace
6 Upravy povrchd, podlahy a osazovani vyplni
8 Trubni vedeni
9 Ostatni konstrukce a prace, bourani
998 Pfesun hmot
PSV Prace a dodavky PSV
711 Izolace proti vodé, vihkosti a plynim
713 Izolace tepelné
720 Zdravotechnika
730 Ustredni vytapéni
762 Konstrukce tesarské, klempifské, pokryvacské, truhlarské (stfeSni okna)
763 Konstrukce suché vystavby
766 Konstrukce truhlarfské
767 Konstrukce zamec¢nické
771 Podlahy z dlazdic
775,776 Podlahy skladané, Podlahy povlakové
777 Podlahy lité
781 Dokon€ovaci prace - obklady
784 Dokon€ovaci prace - malby a tapety
M Prace a dodavky M
21-M Elektromontaze
24-M Montaze vzduchotechnickych zafizeni
33-M Montaze dopr.zafiz.,sklad. zaf. a vah
43-M Montaz ocelovych konstrukci
99-M Technologie ordinaci

Obrazek 7: Rekapitulace ocefiovaného vykazu vymeér

[Interni materialy]
Typické problémy (problematické oblasti)

Pti zpracovani cenové nabidky se neoceniuje jen projektova dokumentace, ale také to,
co na prvni pohled neni vidét. Mezi takové polozky patii naptiklad naklady na
zafizeni staveni$té, leSeni, zapory, uzemni vlivy, kompletacni ¢innost, dokumentace
skute€ného provedeni atd. Tyto cCinnosti se nesmi pii tvorbé vykazu vymér

opomenout, protoze maji velky vliv na vyslednou cenu dila.
Navrh na zlepSeni

e PoloZkovy rozpocet doplnit o soupis ostatnich nakladu, které nejsou zahrnuty
v cenach polozek praci ¢i dodavek,

e Pro lepsi ptehlednost pti vyhodnocovani jednotlivych cenovych nabidek ma
byt soucasti finalni nabidky rekapitulace podle spravného zptsobu ¢lenéni

soupisu polozek ze zadani konkrétni zakazky,
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e Stanovit jednotny standard formatu Soupisu stavebnich praci, dodavek a
sluzeb s vykazem vymér,
e Rozpracovani kone¢né polozky na jednotlivé soucty, aby byl rozpocet bez

problému kontrolovatelny.

12.4.3 Kalkulace nabidky

Kazdy oddil vykazu vymér, ktery neni schopna stavebni spolecnost ocenit pomoci

softwaru, bylo nutné poptat u subdodavatela.

12.4.3.1 Poptavani a vyhodnocovani subdodavatelskych firem
Analyza stavebni zakdzky

Poptavkovym listem neboli Zddacim dopisem byli osloveni vybrani dodavatelé
stavebnich praci, at’ uz se jednalo o stalé nebo budouci obchodni partnery, s zadosti o
vypracovani cenové nabidky. Poptavkovym formuldtem byly zjistény blizsi
technické specifikace, dostupnost poptavaného zbozi ¢i materidlu, moznost dodani a
predev§im cenové podminky, které byly nezbytné pro nésledné celkové

vyhodnocovani cenovych nabidek ptipravare stavby. [26]

Vzorovy poptavkovy list stavebni spolecnosti byl vytvofen v softwaru pro praci s
texty MS Word, ve kterém je i zasilan jednotlivym subdodavatelim. Tento software
umoziuje rychle zpracovdvat a upravovat texty pomérné¢ jednoduchym

formatovanim.

Jelikoz realizace stavby s sebou nese velké mnozstvi subdodavek, je potfeba si
stanovit piehledny systém pro snadnou orientaci mezi poptavkami. Nejprve je
potfeba si vytvofit zdkladni vzor poptavkového listu, nejlépe pro kazdou

z poptavanych subdodavek.

Vzor poptavkového listu obsahoval logo, adresu a kontaktni udaje stavebni
spoleCnosti, véetné kontaktnich udaji osoby, kterd ma danou stavebni zakdzku na
starost a kterd danou akci za firmu vytizuje. K tomu je jesté¢ uvedeno presné datum,
kdy je dany poptavkovy list subdodavateliim rozeslan. Zaroveil je uveden piijemce

(subdodavatel). Nasleduje text, ve kterém se zada o vypracovani cenové nabidky na
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kompletni subdodévku, tj. dodavku vcetné montaze. Déle je uveden ndzev akce, na
kterou se ma cenova nabidka zpracovat. Pak nasleduje n€kolik informativnich bodi
ke zpracovani cenové nabidky. Cena musi byt zpracovdna dle projektové
dokumentace, vykaz vymér je k dispozici. Kompletni projektova dokumentace je
umisténa na internetovych strankach, véetné odkazu pro stazeni celé dokumentace a
prihlasovaciho jména. Déle je opét uveden text, ktery je spolecny pro vSechny
subdodavky. ,,Cena musi obsahovat vSechny potifebné prace, pro kompletaci
poptavaného souboru. Cenovou nabidku zpracujte v ¢lenéni vykazu vymér (tj. po
jednotlivych polozkach). Nabidka musi obsahovat veskeré potfebné dodavky a prace
zfejmé z piedané projektové dokumentace. Pokud v pfedloZzeném projektu néco
chybi, ¢i neni zpracovan v potfebné podrobnosti, oceiite toto odbornym odhadem. Do
nabidky poté uved'te, Ze se jedna o odhad.” Zavérem zadaciho dopisu je podékovani
za zpracovani cenové nabidky, podpis a termin pro pfedloZeni nabidek. Doba na

zpracovani se odviji od velikosti zakazky, v tomto piipad¢ byla 13 dni.
Typické problémy (problematické oblasti)

e Nedostacujici informacni databaze subdodavatelskych firem,

e Piili§ jednoducha tabulka vyhodnocovani poptavek - nabidek od
subdodavatelskych firem,

e Malé mnozstvi poptavanych firem v urcitych oborech,

e Neochota zpracovavat cenové nabidky na prace malé¢ho rozsahu,

e Kontaktni idaje na subdodavatelskou firmu jsou obecné,

e Neaktualizované kontakty (e-maily a telefonni ¢isla),

e Chybg¢jici informace, zda se jednd o soutéz nebo jiz vyhranou zakazku.
Navrh metodiky poptavani a vyhodnocovani

Jelikoz se zadaci list ve stavebni spole¢nosti neinovoval delsi dobu, navrhuji jeho
mozné zlepSeni. Do poptavkového listu bych v kazdém ptipad€é doplnila obchodni
podminky, které beze sporu zajimaji hned kazdého osloveného dodavatele. Dale
bych uvedla pozadovanou zaru¢ni lhltu alesponn 60 mésicti a piipadné smluvni

pokuty ptineplnéni pfedmétu smlouvy o dilo.
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Nové zahrnuté udaje do poptavky:

e Kromé terminu zahajeni stavby i pfedbézny termin dodavky,
e Platebni podminky,
e Zaru¢ni podminky,

e Smluvni pokuty.

Pro kazdy poptany soubor stavebnich praci navrhuji tabulku poptanych firem, ktera
bude slouzit i jako databaze kontaktnich osob subdodavatelskych firem pro dalsi
poptavani. Bude obsahovat informace o odeslani poptavky, aktudlni konkrétni tidaje
o kontaktnich osobach, aby se nestalo, Zze poptavka nebude dorucena a nebude tak

obdrZeno vyjadieni k jejimu zpracovani.

Tabulka 2: Pfehled poptanych firem
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12.4.3.2 Navratnost cenovych nabidek
Analyza stavebni zakdzky

Porovnani navratnosti nabidek do realizace a do vyberového fizeni:

Tabulka 3: Navratnost nabidek

Vybérové fizeni Realizace
2 X 24 N
Subdodavka 3 2 § s = §

= < = =3 < =

= s = = s =

3 3 z 3 3 =

=W % p4 % =W Z
I‘);?S(‘)}Y{‘;dm 2 2 100% 3 2 67%
Obvodova
drenaz s Cistici 2 2 100% 3 2 67%
Sachtou
Elektro 6 4 67% 5 4 80%
Zdravotechnika 5 2 40% 5 1 20%
gysgg‘gﬁi 5 I 20% 5 I 20%
Vzduchotechnika 4 4 100% 4 2 50%
Chlazeni 4 3 75% 4 2 50%
Hydroizolace 5 3 60% 6 3 50%
Plastova okna 10 6 60% 11 7 64%
Parapety 10 6 60% 11 10 91%
Tesar 4 2 50% 4 1 25%
Klempif 4 2 50% 4 1 25%
Stfecha 2 50% 4 1 25%
iszlggééepelné 4 2 50% 4 4 100%
Prefa 2 2 100% 4 2 50%
Vytah 4 2 50% 1 1 100%
Zamec¢nické kce 5 3 60% 4 1 25%
Dveie 3 3 67% 6 4 67%
Vrty 1 1 100% 4 2 50%
Celkem 84 52 62% 92 51 55%

[Vlastni zpracovani]
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Typické problémy (problematické oblasti)

e Obsazenad kapacita poptavanych subdodavateld,

e Kratky termin na zpracovani cenové nabidky,

e Nezajimavy projekt,

e Neochota zpracovat cenovou nabidku na stavebni prace mensiho rozsahu,

e Neaktudlni kontaktni udaje subdodavatelskych firem.
Navrh opatieni

Aby nedochazelo k vySe uvedenym problémlim, navrhuji vytvofeni priubézné

aktualizované databaze soucasnych a potencialnich dodavatelt.

Tabulka 4: Databaze dodavatelu
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[Vlastni zpracovani]

12.4.4.2 Vybér subdodavatelskych firem

Stavebni spolecnost preferuje pfi rozhodovani o vybéru subdodavatele obecné
dodavatelské firmy na zdklad¢ dlouhodobé spoluprice nebo svych zkuSenosti
sdanou firmou. Problém vSak nastane, kdyz je potfeba navazat spolupraci
s neznamou firmou nebo zcela novou firmou na stavebnim trhu. Proto stavebni
spoleCnost pii vybéru dodavatele na konkrétni stavbu jiz musi zohlednit i jiné
porovnatelné aspekty jako je naptiklad moznost splnéni pozadované specifikace

projektu, termin dodani, kvalitu pouzitych materiald, pfiznivou cenu atd.

62



Vybér subdodavatelskych firem na konkrétni zakdzku probihd na zakladé
zpracovanych cenovych nabidek od subdodavatelii. Jejich kvalita a cena patii
k dilezitym rozhodovacim kritériim. Protoze se na zakdzky poptava veétsi mnozstvi
dodavatelskych firem pro porovndni nabidek je potfeba vytvofit jejich prehledné

vyhodnocovani.

Stavebni spolecnost disponuje velmi jednoduchou vyhodnocovaci tabulkou
subdodavek. Tato tabulka se mi zdala jako podklad pro vyhodnocovani nekompletni.
Proto navrhuji propracovanéjsi vyhodnocovaci tabulku, kterd by obsahovala vSechny

podstatné informace ke sledovani poptavek resp. nabidek.
Analyza stavebni zakdzky

Postupné dorucené cenové nabidky od subdodavatelii byly vzdy hned ukladédny do
dokumenti spolu s priivodnim e-mailem a zaznamenany do vyhodnocovaci tabulky
ptislusné akce. Vyhodnocovaci tabulka obecné slouzi pro rychly piehled o vSech
subdodavkach a jejich celkovych cendch. Tabulka je clenéna dle poptavanych
soubort. Ke kazdému poptavanému souboru je pfifazena skupina poptadvanych
dodavatelli. Ke kazdé subdodavce se vyplni zakladni informace, kterym je nazev
dodavatelské firmy, termin zpracovani, cena a poznamka ke zpracovéani. Soucasti
vyhodnocovaci tabulky je barevnad legenda, kterd barevné odliSuje pribézny stav

nabidek a slouzi k obecnému rychlému cenovému porovnani.

Vzorovy piiklad vyhodnocovaci tabulky:

Tabulka 5: Vzor vyhodnocovaci tabulky

Akce: Stomatologie Kralupy

Poptéano
Nezpracuji
Ptislo Vyhodnoceno
Polozka Specifikace | Dodavatel Termin CN Cena Poznamka

[Vlastni zpracovani]

Samotné polozkové porovnani jednotlivych nabidek probihalo ve zvlast

ptipravenych tabulkich bez jednotného formatovani.
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Typické problémy (problematické oblasti)

Vyhleddvani dalSich dialezitych informaci o nabidkach pro porovnani, které chybéji
v tabulce, je zbyteéné¢ Casové ndrocné, protoZze ho pracovnici musi dohleddvat

v n€kolika rtiznych souborech.
Shrnuti problematickych oblasti zavedenych vyhodnocovacich tabulek:

e Netplnost,

e Absence dilezitych termint odeslani, pfijeti, platnosti nabidky,
e Absence informace o provedeném vyhodnoceni,

e Absence poctu ucastnikii vybeérového fizeni,

e Absence predpokladané ceny.
Navrh celkového prehledu postupu nakupovani

Po rozeslani zadacich dopist je zapotiebi vytvoftit prehlednou tabulku vyhodnoceni

o¢ekavanych nabidek, pro rychly ptehled o jejich zpracovani, cené nebo kvalité.

Nové navrzeny piehled zahrnuje celkovy postup nakupovani. Obsahuje dulezita
data zahajeni a ukonceni tendru, odeslani poptavek a pfijeti nabidek, provedeni

vyhodnoceni, nabidkovou cenu a pozadovanou cenu, ptipadné jinou poznamku.

Tabulka 6: Celkovy piehled postupu nakupovani

Tendr Realizace
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[Vlastni zpracovani]
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Porovnani cen vitéznych nabidek od subdodavateli:

Cena
. . x . Cena Rozdilv | Rozdil v
Subdodavka Dodavatel V}:l’)ero,ve realizace K& %
rizeni
Vodovodni Subdod 01 83 851 79910 | -3941| -472%
ptipojka
Obvodova drendz | o\ 44 02 84 021 80072 | -3949| -470%
s Cistici Sachtou
Elektro Subdod 03 947 190 683 545 | - 263 645 | -27.83 %
Zdravotechnika Subdod 04 668 542 462257 | -206 285 | -30.86 %
Ustiedni vytapéni | Subdod05 | 1178129 | 1165 244 | -12885| -1,09%
Vzduchotechnika | Subdod 06 493 423 418494 | -74929 | -15,19%
Chlazeni Subdod 07 177 052 141120 | -35932| -20,29%
Hydroizolace Subdod 08 378 622 344762 | -33860| -8,94%
Plastova okna Subdod 09 167 777 162500 | -5277| -3.15%
Parapety Subdod 10 13 624 13 000 S624 | -4.58%
Tesai Subdod 11 424 039 453170 | +29131| +6,87%
Klempit Subdod 12 311510 141420 | - 170 090 | -54,60 %
Stfecha Subdod 13 560 007 499 564 | -60433 | -10,79 %
SDK, tepelné Subdod 14 088474 | 675000 | -313474 | -31.81 %
izolace
Prefa Subdod 15 457 245 440000 | -17245| -3.77%
Vytah Subdod 16 425 000 424000 | -1000| -0.24 %
Zametnické kee Subdod 17 41 674 77664 | +35990 | + 86,36 %
Ocelové dveie Subdod 18 16 020 12282 | -3738| -23.33%
Ocelové zarubng | Subdod 19 221981 178 626 | -43355| -19,53 %
Vrty Subdod 20 362 500 333600 | -28900| -7.97%
Celkem 6137990 | 5620986 | 517004 | -8,42%

Jak je patrné z vySe uvedené tabulky, ceny do vybérového fizeni a ceny do realizace
se od sebe 1i§i. Zaznam o vyvoji obdrzenych cenovych nabidek je velmi dilezity pii

vybéru dodavatele a je potteba sledovat drzeni jednotkovych cen.
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12.4.4.3 Interni zhodnoceni subdodavatelskych firem

Vykonnost stavebni spolecnosti a jeji postaveni na trhu se odviji od vykonnosti
subdodavatelskych firem, se kterymi spolupracuje a obchoduje. Vzhledem k tomu, ze
jich obvykle byva velké mnozstvi, a tak problematicky jejich vybér, méla by jim byt
vénovana patfiéna pozornost pii jejich vyhodnocovani. M¢lo by dochazet k
prabéznému sledovani jejich fungovani a spoluprace v pravidelnych casovych
intervalech za ucelem zkvalitnéni a zefektivnéni dodavatelskych sluzeb. Spravné
fungujici dodavatelé maji pro firmu pozitivni pfinos v podob¢ zisku, naopak
nespolehlivy subdodavatelé zplisobuji ¢asto velké komplikace. Potize mohou firmé
zpusobit naptiklad zjisténymi vadami a nedod€lky v planovaném terminu predani
dokonceného dila nebo pozastavenim vyroby zdivodu Spatné¢ zpracované
specifikace v cenové nabidce nebo nekvalitnimi poruchovymi vyrobky, nekvalitné
provedenou praci na stavbé nebo velkym mnozstvim vicepraci, které znamenaji pro

firmu neptedpokladané zvyseni naklada.

Dle mého nazoru tomuto dalezitému zhodnoceni dodavatelii pro budouci realizace
nevénuje stavebni spole¢nost dostateCnou pozornost. Na ziklad¢ pravidelného
hodnoceni subdodavateli mlze spole¢nost vyvodit zavéry pro efektivnéjsi
rozhodovéni o vybéru vhodného dodavatele pro konkrétni zakazku. Proto jsem
navrhla mozné feseni interniho hodnoceni vykonnosti a spolehlivosti subdodavatelti
na zaklad¢ zpracovani nabidek a realizace stavebnich praci. Monitorovani spoluprace
s dodavateli povede k GspéSnému nakupu a zprosttedkovani kvalitnéjSich sluzeb.
Spoluprace s vykonnéjsimi dodavateli povede k niz§im nakladim a i k vyS§imu zisku

a celkové efektivite.
Analyza stavebni zakdzky

Po dokonceni realizace polyfunkéniho objektu nasledovalo vyhodnoceni
subdodavatelskych firem. Interni zhodnoceni subdodavatelii probihalo a stale jesté
probiha ve stavebni spolec¢nosti velmi jednoduchym zptsobem. Ptipravat vytvoii
prostou tabulku ke kazdé akci, do které sepiSe seznam subdodavatelskych firem,
které se na realizaci podilely a k ni vytvoii vybér zndmek od 1 do 5. Tuto tabulku
pfed koncem roku piedd hlavnimu stavbyvedoucimu konkrétni stavby, ktery ji
vyplni. Kazdého subdodavatele stavbyvedouci ohodnoti znamkou principem, kterym

probihd znadmkovani ve Skole. Jednatel spolecnosti poté vyhodnoti tabulky.
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Subdodavatelg, kteti obdrzi znamku od 3 do 5, povazuje firma za problémové a jiz se

na dalsi akce nepoptavaji.
Typické problémy

Zpusob tohoto hodnoceni se mi zdd vsoucasné dob¢é velmi neobjektivni a
nedostacujici v mnoha smérech. Zdaleka nemlize zahrnovat dtlezitost hodnoticich
kritérii, na zaklad¢ kterych stavbyvedouci dodavatele posuzuje. Obvykle toto
hodnoceni jednoduchou stupnici probihd pouze na zéklad¢ subjektivniho pocitu
stavbyvedouciho, ktery muize byt urCitym zplsobem zaujaty a nezohledni tak

podstatné véci.
Shrnuti problematickych oblasti zavedeného hodnocenti:

e Neobjektivnost, zaujatost
e Absence klasifikace hodnoticich kritérii
e Absence preferenci jednotlivych hodnoticich kritérii

e Nepiehledny podklad pro budouci rozhodovani
Navrh metodiky hodnoceni vykonnosti a spolehlivosti dodavatelii

Dtlezitym faktorem pifi zpracovavani nabidkové ceny je vybér potencidlnich
subdodavatelti, ktefi ndm jsou schopni poskytnout pozadovany typ materidlu ¢i
sluzby za ptijatelnou cenu a do stanoveného terminu. Jejich vybér je zavisly na fadé
okolnosti, proto je zapotfebi zvolit zpisob ziskavani informaci o konkrétnich
dodavatelich pro budouci rozhodovani. Pfi sledovéani kvality subdodavatelskych
firem je obzvlast dilezita jejich vykonnost a spolehlivost, at’ uz v nabidkové

ptipravé nebo v realizaci. [27]

Nové navrzeny systém interniho hodnoceni subdodavateli bude ptedstavovat
komplexni piehled o jejich fungovani, spolupraci a vykonnosti od nabidkové

ptipravy po dokonceni dila. Dodavatelé budou hodnoceni zpohledu stavby i

ptipravy.
Hodnoceni kvality dodavatelskych sluzeb zavisi naptiklad na:

e Kbvalité cenové nabidky,

e Dodrzeni terminu pro pfedlozeni nabidky,
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e Nabidkové cené subdodavky a garance této ceny v realizaci — dodrzeni ceny,

e Vyrobni kapaciteé,

e Vzdalenosti od stavenisté — cené dopravy,

e Dostupnosti a celkové dobé dodani,

e Dobé montaze,

e Komunikaci a spolupraci,

e Schopnosti urychlit zpracovani nabidky, vyroby, nebo montaze v ptipadé
nutnosti,

e Ochot¢ zpracovavat cenové nabidky na prace malého rozsahu,

e Dodrzeni pozadovanych termint,

e Kbvalité predmétu dodéavky,

e Dodrzeni terminu pro predlozeni nabidky,

e PInéni dodacich termind,

e Zaruéni dobé.

Dtlezitym momentem v tomto procesu pro stavebni spolecnost je, mit k dispozici
nejen zakladni udaje o dodavatelské firmé, ale také specifické udaje o vykonnosti a

spolehlivosti prostfednictvim pribézného monitoringu.

Tento interni feed back neboli zpétnou vazbu navrhuji zavést jak do povinnosti
ptipravaii, tak do povinnosti stavbyvedoucich. Navrzeny systém hodnoceni
vykonnosti a spolehlivosti dodavatelii by probihal ve fazi ptfed kone¢nou fakturaci.
Individualni subdodavka se vyhodnoti prostfednictvim vicekriteridlniho hodnoceni
jako soucet nasobkli pfifazenych bodd a vah dle jejich dalezitosti u jednotlivych
kritérii. Souhrnny ukazatel spolehlivosti doddvek se pak stanovi Skdlou

vykonnostnich skupin dle priimérnych hodnot subdodavek.
Navrh metodiky hodnoceni z nabidkové piipravy

Tato metodika hodnoceni by spadala do povinnosti povéteného ptipravare stavebni
zakdzky. Vypovidala by o tom, jak reaguji subdodavatelé¢ na cas, kvalitu, ochotu
predkladat cenové nabidky na prace malého rozsahu atd. Zaroven by slouzila jako

podklad pro budouci rozhodovani o vybéru dodavatele.

Princip spociva v identifikaci hodnoticich kritérii a urceni jejich dulezitosti. Vahy
hodnoticich kritérii se stanovi pfifazenim ur¢itého poctu bodi ke kazdému kritériu
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dle jeho dulezitosti podle zvolené bodovaci stupnice. Cim je vétsi pocet bodt

pfitazen urcitému kritériu, tim je pro nds vyznamnéjs$i. Bodovaci stupnice je

vrozmezi od 1 do 5 bodli. Normovand védha jednotlivych kritérii je ddna podilem

bodt ptislusného kritéria ku celkovému poctu bodi vSech kritérii.

Pétibodova hodnotici stupnice s deskriptory:

Tabulka 7: Hodnotiici stupnice

Pocet bodii (nenormovana vaha)

Deskriptor

1

Malo vyznamné

Primérné vyznamné

Vyznamné

Velmi vyznamné

2
3
4
5

Znaéné vyznamné

[Vlastni zpracovani]

Ohodnoceni kritérii dle zvolené hodnotici stupnice:

Tabulka 8: Ohodnoceni kritérii

Kritérium Nazev kritéria Deskriptor Body Viha
1 Nabidkova cena Velmi vyznamné 4 0,11

2 Kvalita cenové nabidky Velmi vyznamné 4 0,11

3 Vyrobni kapacita Znaéné vyznamné 5 0,14

4 Dostupnost Znacné vyznamné 5 0,14

5 Doba dodani Znacné vyznamné 5 0,14

6 Komunikace a spoluprace | Vyznamné 3 0,09

7 Ochota Vyznamné 3 0,09

8 Dodrzeni terminti Velmi vyznamné 4 0,11

9 Vzdalenost Primérné vyznamné 2 0,06
Soucet 35 1,00

Bodovani subdodavateli znamkami od 1 do 5 je vnové

[Vlastni zpracovani]

navrzené metodice

zachovano. Nicméné se dodavatelé¢ nehodnoti pouze jednou znamkou, ale zndmky se

ptiradi kazdému hodnoticimu kritériu.
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Tabulka 9: Princip hodnoceni dodavatel z nabidkové ptipravy

Preference Nazev kritéria Velmi dobie-5 bodi Dobi‘e-4 body Neutralné-3 body Piijatelné-2 body Spatné-1 bod
1 Vyrobni kapacita Véens, casova, Vécna, Casova Vécna, Prostorova Prostorova, ¢asova Vécna
prostorova
2 Dostupnost Skladem/ihned Do 1 tydne Do 2 tydnu Do mésice Déle jak za mésic
3 Termin zahéieni Smluvni termin Termin zahajeni Zahajeni se opozdilo 1- | Zahajeni se opozdilo o | Zahajeni se opozdilo o
J zahajeni byl dodrzen urychlen o 1 tyden 7 dni vice jak tyden vice jak 2 tydny
, . , . . . Cena vicepraci Cena vicepraci
4 Nabidkova cena i?;;iﬁova cena byla I;:;;gg?:a cena byla II:{;P,I gé(r?:i (\:/ei::: EZli ptesahuje nabidkovou | pfesahuje nabidkovou
Y p cenu do 50 % cenu nad 50 %
Nabidka obsahuje
Vesk’ere P otrgbne L N%bldk,a 0b§ ahujre Nabidka neobsahuje Nabidka vykazuje ,
dodavky a prace ziejmé | veskeré potiebné , . .y Nabidka zcela
5 Kvali , . . L . . . .. . | pouze prace, které znacéné odchylky od A .
valita cenové nabidky | z pfedané projektové dodéavky a prace ziejmé ; . . neodpovida projektové
N o Lo , dodavatel neni schopen | projektové :
dokumentace, chybéjici | z predané projektové o dokumentaci
. y zajistit dokumentace
veéci jsou ocenény dokumentace
odbornym odhadem
6 Termin viedlozeni CN Zaslani CN v piredstihu | Dodrzeni terminu pro CN se opozdila o 1-7 CN se opozdila o vice CN se opozdila o vice
p 1 tydne predlozeni CN dni jak 1 tyden jak 2 tydny
Odpoveédi obratem, Odpovedi do 2 dnd, Odpovedi do tydne, Odpovedi do tydne, Bez reakce na dotazy,
. feSeni problému aktivni pristup k feSeni | aktivni piistup k feSeni | pasivni pristup k feSeni | pasivni piistup k feSeni
Komunikace a ¥ . . o TN AN e w1 s
7 lubra neprodlené, pravidelnd | problému, Casta ucast problémd, Casta ucast problémd, ucast na problému, fidka ticast
Spoluprace ucast na koordinacnich | na koordinac¢nich na koordinac¢nich koordinaénich na koordinac¢nich
schiizkach schiizkach schiizkach schiizkach schiizkach
8 Ochota Akt}vm pristup k Bézny zajem o zakazku Pa51,Vn1 pristup k Lhostejnost zakazky Nez;a jem podilet se na
zakazce zakazce zakazce
9 Vzdalenost Do 20 km Do 40 km Do 60 km Do 100 km Nad 100 km

[Vlastni zpracovani]
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Navrh metodiky hodnoceni z vyroby

Obdobna metodika hodnoceni subdodavatelti z nabidkové ptipravy by probihala i ze
samotné stavby. Zde byl upraven vybér hodnoticich kritérii v€etné stanoveni jejich

vah poskytnuty stavbyvedoucim.

Pétibodova hodnotici stupnice s deskriptory:

Tabulka 10: Hodnotici stupnice

Pocet bodii (nenormovana vaha) Deskriptor
1 Malo vyznamné
2 Primérné vyznamné
3 Vyznamné
4 Velmi vyznamné
5 Znaéné vyznamné

[Vlastni zpracovani]
Ohodnoceni kritérii dle zvolené hodnotici stupnice:

Tabulka 11: Ohodnoceni kritérii

Kritérium Nazev kritéria Deskriptor Body Viha
10 Dodrzeni ceny Znaéné€ vyznamné 5 0,14

11 Doba montaze Vyznamné 4 0,11
12 Komunikace a spoluprace | Vyznamné 3 0,09
13 Ochota Vyznamné 3 0,09
14 Kvalita provedeni Znaéné vyznamné 5 0,14
15 Dodrzeni termint Velmi vyznamné 4 0,11
16 Dodrvien,i objednavaného V§znamné 3 0,09

mnozstvi

17 Zaru¢ni doba Vyznamné 3 0,09
18 Vady a nedodélky Znacné vyznamné 5 0,14
Soucet 35 1,00

[Vlastni zpracovani]
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Tabulka 12: Princip hodnoceni dodavatelt ze stavby

Preference Nazev kritéria Velmi dobie-5 bodi Dobi‘e-4 body Neutralné-3 body Piijatelné-2 body Spatné-1 bod
. Smluvni cena byla Smluvni cena byla Smluvni cena byla Cvena vieepract - Cvena vieepract -
1 DodrZeni ceny snizena dodr¥ena navviena o vicenrice presahuje smluvni cenu | pfesahuje smluvni cenu
Y p do 50 % nad 50 %
. , Kvalitativné presahuje Cast.ecn.e p’resahuj © Odpovida presné Vykazuje mensi Vykazuje veétsi
2 Kvalita provedeni . . kvalitativni smluvni . s
smluvni podminky podminky smluvnim podminkdm | nedostatky nedostatky
) Dilo nevykazuje vady a Malé Va(vly’a nedelky Velké Vavdy’ a nedelky Vady a pedode&ky je Vady se projevily po
3 Vady a nedodélky y bylo mozné odstranit bylo mozné odstranit projevili v dobg P
nedod¢lky Y ais o1 o i 1 Y i odevzdani dila
do predani dila do predani dila predani dila
Smluvni doba montaze , . . . Smluvni doba montaze | Smluvni doba montaze
[y Smluvni doba montaze | Smluvni doba montaze ) P . L
4 Doba montaze byla urychlena o 1 . . , a se opozdila o vice jak | se opozdila o vice jak 2
; byla dodrzena se opozdila 1-7 dni , ,
tyden tyden tydny
5 Zahaieni praci Smluvni termin Zahajeni bylo Zahajeni se opozdilo 1- | Zahajeni se opozdilo o | Zahajeni se opozdilo o
jent p zahdjeni byl dodrzen urychleno o 1 tyden 7 dni vice jak tyden vice jak 2 tydny
225{‘1’;63(1)&22?‘“’ Odpovédi do2 dnii, | Odpovédi do tydne, | Odpovédi do tydne, | Bez reakce na dotazy,
6 Komunikace a nePro drl)ené ravideln4 aktivni pristup k feSeni | aktivni pfistup k feSeni | pasivni pristup k feSeni | pasivni piistup k feseni
spoluprace ﬁégs t na ko’nfrolnich problémi, Casta ucast problémi, Casta ucast problémd, ucast na problémd, fidka ticast
dnech na kontrolnich dnech na kontrolnich dnech kontrolnich dnech na kontrolnich dnech
7 Ochota Akt}vm pristup k Bézny zajem o zakazku Pa51,Vn1 pristup k Lhostejnost zakazky Nez;a jem podilet se na
zakazce zakazce zakazce
Dodrzeni , . . Dodavka objednaného Dodzzvka’ objednan¢ho Dodavka objednaného . . _
. . . Dodavka objednaného . mnozstvi byla ., Objednané mnozstvi
8 objednavaného . . mnozstvi byla iy mnozstvi byla . .
L mnozstvi byla dodrzena naviiena o par kusi navysena o nekompletni neodpovidalo dodéavce
mnozstvi Y P dvojnasobek kusti P
9 Zarucni doba 60 mésict 36-48 mésict 24 mésict 12 mésici Bez zaruky

[Vlastni zpracovani]
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Vysledky hodnoceni znabidkové piipravy i realizace dané¢ho dodavatele lze
vysledovat prostfednictvim vyplnéni navrzeného formulare. Kazdy samostatny
dodavatel se vyhodnoti jako soucet nasobkll bodii a vah jednotlivych kritérii.
Celkové hodnota vah hodnoticich kritérii je z nabidkové piipravy rovna 1 a ze stavby
také rovna 1. Maximalni hodnoceni individudlni dodavky pak muize byt rovno
hodnoté¢ 10. Souhrnny ukazatel spolehlivost se pak ur¢i jako vazeny prumér
ptitazenych bodi. Dle vyse souhrnného ukazatele spolehlivosti bude nasledné kazdy
dodavatel zatfazen do vykonnostni skupiny. Druhy vykonnostnich skupin dodavatelti
jsou celkem 4 a jsou oznaceny pismeny A az D. Kazd4 skupina je definovana svym
rozsahem hodnot, ktery vyjadfuje spokojenost se spolupraci a je podkladem pro

ptipadné navazani dalsi spoluprace.

Souhrnny ukazatel spolehlivosti a vykonnosti subdoddvek z pohledu nabidkové

ptipravy:
Tabulka 13: Souhrnny ukazatel vykonnosti a spolehlivost subdodavek
VkaHITOStIll Rozsah hodnot Druh spoluprace Poptavat
skupiny
Skupina A 5,00 -3,75 Vynikajici
ano
Skupina B 3,74 -2,49 Dobra
Skupina C 2,48 -1,23 Spise problematicka
ne
Skupina D 1,22 -1,00 Velmi problematicka

[Vlastni zpracovani]
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Tabulka 14: Navrzeny formulaf hodnoceni dodavateld:

Nazev akce:

dkové pripravy:

i

b

djeni na

h

e

min za

Ter

¢eni stavby:

dokon

min

Ter

yeapydog

rurdny|s [U)SOUUONAA

Rumnad Ludze A

stavbyvedouci

0,14

AIgpopau & Apep

2qOp [uUPNIPZ

0,09

TATSZoutu
oyouearupalqo
1uoZIpog

0,09

NUIWLId) TUSZIPO(]

0,11

ouaparold ejfeAy]

0,14

0,09

©J0Y00

soexdnjods
B 90BYIUNWOY]

0,09

ozeyuow eqo(J

Kudo ruazipoq

0,14 | 0,11

>R
‘=

4

priprav

1SOU[BPZA

0,06

Bodové ohodnoceni:

NUIWLId) TUSZIPO(]

©J0Y00

0,09 | 0,11

soexdnods
B 90BIUNWOY]

1ugpop vqoq

1soudmso(q

eyroedey TuqoIA A

0,14 | 0,14 | 0,14 | 0,09

Au2d
SAOYPIqEU BIITBAT]

0,11

BUIO BAOYPIqEN

0,11

Hodnotitel:

Kritérium:
Dodavatel:

Vaha:

Subdod 1

Subdod 2

Subdod 3

Subdod 4

Subdod 5

Subdod X

[Vlastni zpracovani]

74



12.4.4 Nabidkova cena
Analyza zakazky

Nabidkové cena stavebnich uprav polyfunkéniho objektu méla byt stanovena jako
maximalni a méla zahrnovat veskeré ndklady investora souvisejici s pfipravou a
realizaci stavby. Cena méla byt uvedena bez DPH. VySe DPH byla poté piipocitana

v zédkonné vysi.

Cenova nabidka musela pokryt veskeré prace a dodavky obsazené v zadavaci
dokumentaci a pozadavcich objednatele. Stavba musela byt zrealizovana dle vSech

platnych technickych a normovych parametra.

Nabidkové cena musela zohlediiovat vSechny néklady na realizace stavebnich
uprav a to vpredem stanoveném terminu. Dale ndklady na ptipravu, vyrobu,
dodavku a montaz vSech polozek obsazenych v rozpoctu, pifipomoce, profezy, leseni,

pfesuny hmot, poplatky za skladky, provozni zkousky, revize, dopravu apod.
Typické problémy (problematické oblasti)

e Struktura cenové nabidky
Navrh doplnéni obsahu cenovych nabidek

e Reference,
e Zpisob plateb,

o Casovy plan.

75



13 Shrnuti navrzenych doporuceni

ProtoZze cenova nabidka rozhoduje o ziskdni nebo ztraceni stavebni zakdzky,
vytvofila jsem tabulku navrZzenych doporuceni na zefektivnéni nabidkové ptipravy a

spoluprace se subdodavateli.

Tabulka navrzenych doporucenti:

Tabulka 15: Shrnuti navrzenych doporuceni

Nabidkova

pfiprava NavrZena doporuceni Strana

e Soupis ostatnich nakladt

e Rekapitulace cen

Vykaz vymér s. 58-59
Y y e Jednotny standard formatovani

e Konecné polozka ze soucti

Poptavani a e Nové zahrnuté udaje do poptavky

- . 60-61
vyhodnocovani e Tabulka poptavanych firem °
Navratnost e Databaze soucasnych a potencialnich

, , o .63
cenovych nabidek dodavatelti °
Vybér
dodavatelskych e Celkovy ptehled postupu nakupovani s. 65
firem
Interni e Metodika hodnoceni z nabidkové ptipravy

, . . 68-76
zhodnoceni e Metodika hodnoceni ze stavby °
e Reference!
Nabidkova cena e Zpusob plateb s. 77

e Casovy plan

[Vlastni zpracovani]
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14 Zavér

Hlavnim cilem diplomové prace byl ndvrh doporuceni na zlepSeni vybranych oblasti
nabidkové ptipravy. Navrzend doporuceni vychazela z analyzy redlné stavebni
zakdzky mensi stavebni spolecnosti a z cen subdodavateld, ktefi se na jeji realizaci
podileli.  V zavedenych systémech poptavani, vyhodnocovani a vybéru
subdodavateli stavebni spolecnosti byly identifikovany problematické oblasti a na

zaklad¢ toho navrzeno doporuceni na zlepsSeni.

Uvodni teoreticka ¢ast mé prace byla pojata z §ir§iho hlediska a obsahovala vyet
dilezité legislativy v oblasti vystavby stavebnich zakazek a zpracovani cen.
Nasledné charakterizovala Casto opakujici se dilezité pojmy spojené s vystavbovym
projektem. Clenéni a pribéh vystavbového projektu bylo poté podrobngji rozepsano.
Dalsi ¢ast diplomové prace byla vénovana dodavatelskym systémiim a pravnim
vztahiim mezi smluvnimi stranami zadavatele a zhotovitele. Zavérena teoreticka
¢ast prace popisovala oceniovani v rdmci vystavbového projektu, tvorbu cen, tvorbu

rozpoctl a zpracovani cenovych nabidek od subdodavateld.

Z dosud ziskanych poznatkli zpraxe bylo navrzeno podrobnéjsi sledovani
subdodavek, zejména v jejich evidenci a vysledném zhodnoceni. Pro navrzeni
interntho zhodnoceni subdodévek bylo aplikovano vicekriterialni hodnoceni.
Dulezitym bodem v navrzeném systému hodnoceni dodavateli v konecéné fazi
fakturace je zvySeni tlaku na kvalitu dodavek a sluzeb. Sledovanim jejich vykonnosti
a spolehlivosti béhem vystavbového projektu se eliminuje pocet reklamaci a
ptipadnych vicepraci, snizuji se naklady, potfeba kontrol a diky tomu nartsta zisk.
Vhledem k tomu, Ze neexistuje vSeobecny platny zptsob hodnoceni dodavatelt, je
pfi tvorbé vlastniho zpisobu hodnoceni obzvlast vyznamny vybér sestavy

hodnoticich kritérii véetné urceni jejich dilezitosti pro stavebni spole¢nost.

Jelikoz sestaveni nabidkového rozpoctu ovliviuji velkym podilem nabidkové
ceny od subdodavatelskych firem, méla by vénovana tomuto faktu vétsi pozornost.
Pro stavebni spolecnost bych navrhovala rozsifeni poctu zaméstnanci minimaln€ o
jednoho specialistu ndkupu. V soucasné zavedené struktuie spolecnosti tuto ¢innost
vykonava obvykle pripravar staveb, ktery nema dostate¢né casové moznosti k tomu,

aby se zabyval timto tématem z komplexniho hlediska. Jeho pozornost je soustfedéna
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pfedevS§im na technické otdzky a problémy tykajici se realizace konkrétni stavby.
Seznam poptavanych subdodavatelii a vyhodnocovaci databaze pohlti mnoho casu,
bylo by vhodné, aby toto vykondvala osoba, ktera by se specializovala pouze na
oblast nakupu. Sestavovani databaze poptavanych subdodavateld by tak uz
nevychazelo pouze z vlastnich zkuSenosti firmy, ale méla by tak ptilezitost zmapovat
i nové potencidlni dostupné dodavatele, vyhleddvat nové vhodné kontakty
dodavatelli a navazovat snimi spolupraci. Specialista ndkupu by se podilel na
sestaveni seznamu vhodnych dodavatelli pro vybérova fizeni konkrétnich zakazek.
Sledoval by reference potenciadlnich dodavatelti, aktualizoval by seznam kontaktnich
osob a vyhodnocoval by vykonnost a spolupréci jiz spratelenych dodavatelskych
firem na zakladné zpétné vazby z nabidkové piipravy a realizace dokoncenych

staveb.

Jelikoz kvalita a zpracovani cenové nabidky rozhoduje o ziskéni nebo ztraceni
stavebni zakdzky, navrhuji systém uplatnit ve vSech stavebnich firmach s podobnymi

problémy.
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Seznam pouzitych zkratek

Apod. — a podobné

VR. — vybérové fizeni
Sub. — subdodavka
Subdod. — subdodavatel

CN. — cenova nabidka
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